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| ROSZCZENIA OSOBISTE CIAZACE NA NIERUCHOMOSCI

Zasady nabycia nieruchomosci na licytacji prowadzonej w trybie
przepisow o egzekucji

Nabycie nieruchomosci na licytacji prowadzonej w trybie przepisoOw o egze-
kucji sadowej z nieruchomos$ci ma charakter pierwotny, nabycie prawa podmio-
towego nastgpuje bez jakichkolwiek obcigzen'. Do nabycia w postepowaniu
egzekucyjnym nie stosuje si¢ przepisow o wadach o§wiadczenia woli i o rekojmi
za wady rzeczy. Z tej przyczyny nabywca nie moze dochodzi¢ zmniejszenia ceny
z powodu wad nieruchomosci lub przedmiotéw razem z nig nabytych ani unie-
waznienia przetargu. Obojetne jest przy tym, czy nabywca znal przed przetar-
giem stan nieruchomosci i jej wady, czy tez nie miat na ten temat wiadomosci,
jak rowniez to, czy protokot opisu i oszacowania odpowiadal rzeczywistemu
stanowi nieruchomosci’.

Wplyw przysadzenia wlasnos$ci na prawa i roszczenia osobiste cigzace na
nieruchomosci zostal uregulowany w art. 1000-1003 k.p.c., ktore okreslaja ma-
terialnoprawne skutki uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wta-
snosci co do praw ciagzacych na zbytej w toku egzekucji nieruchomosci, jak
1 roszczen osobistych, ktore zabezpieczone zostaty poprzez ujawnienie w ksiedze
wieczyste;j.

Generalna zasada wprowadzona przepisem art. 1000 § 1 k.p.c. stanowi, ze
z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci wygasa-
ja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzacych na
nieruchomosci. Skutki okreslone w powotanym przepisie powstajg ex lege, ani
komornik, ani sad nie wydajg osobnych rozstrzygnig¢ w tym przedmiocie. Roz-

! Wyrok SN z 15 czerwca 2007 r., Il CSK 97/07, LEX nr 347229.
2 M. Romanska, O. Lesniak, Sgdowe Komentarze Tematyczne. Postgpowanie zabezpieczajqce
i egzekucyjne, Warszawa 2013, s. 983.
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strzygnie¢ w tej kwestii nie zawiera rowniez postanowienie o przysadzeniu wia-
snosci’. Charakter rozstrzygnigcia w kwestiach unormowanych w art. 1000 k.p.c.
ma plan podzialu sumy uzyskanej z egzekucji, zgodnie z art. 1024 § 1 pkt 5
k.p.c. w planie podziatu nalezy wymieni¢ prawa ujawnione przez wpis w ksiedze
wieczystej lub ztozenie dokumentéw do zbioru, ktore wygasty na skutek przysa-
dzenia wlasnosci.

Zasada wyrazona w tresci art. 1000 k.p.c. — nabycia prawa wlasnosci w dro-
dze egzekucji sadowej bez jakichkolwiek obcigzen — na podstawie art. 1004
k.p.c. ma zastosowanie rowniez do nabycia w takim trybie prawa uzytkowania
wieczystego. Jest to cywilnoprawny sposob nabycia prawa, w ktorego przypadku
nie mamy do czynienia z nastepstwem prawnym®.

Przez okreslenie ,,wszelkie prawa cigzace na nieruchomos$ci” nalezy rozu-
mie¢ ograniczone prawa rzeczowe, tj. uzytkowanie, stuzebnos$¢ gruntowa, osobi-
sta, hipotekg. Natomiast prawa i roszczenia osobiste cigzace na nieruchomosci to
prawa 1 roszczenia, za ktore dluznik odpowiadat osobiscie, zabezpieczone po-
przez ich ujawnienie w ksiedze wieczyste;®.

Prawa osobiste i1 roszczenia moga by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej
w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych, o czym stanowi art. 16
u.k.w.h., wskazujgc w ust. 2, ze w szczego6lnosci mogg by¢ ujawniane: prawo
najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dozywocia; rosz-
czenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego
albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, roszczenie wynikajace
z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspotwla-
scicieli lub wieczystych uzytkownikow; roszczenie wspotwlascicieli wytaczajace
uprawnienie do zniesienia wspotwiasnosci; wierzytelnosci banku hipotecznego
zabezpieczone hipoteka; prawo z umowy timeshare. Przy czym wyliczenie to
jest jedynie przyktadowe®. Poza tym moze zostaé wpisane np. roszczenie o zwrot
wywlaszczonej nieruchomosci, zakaz zbywania orzeczony na podstawie art. 292
k.p.k. oraz ostrzezenie o niezgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym’.

Bez znaczenia dla wystapienia skutkéw okreslonych w omawianych przepi-
sach pozostaje fakt, czy prawa te zostaly ujawnione przez wpis w ksiedze wie-
czystej czy tez ujawnione nie zostaly. Sad Najwyzszy podkreslit, Ze nie mozna
przyjaé, ze prawa i roszczenia osobiste, ktore na skutek ujawnienia ich w ksigdze

® M. Krakowiak [w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. II: Komentarz, red. J. Jankowski,
Warszawa 2015, s. 1124.

4 Wyrok SN z 15 czerwca 2007 r., II CSK 97/07, LEX nr 347229.

> M. Romanska, O. Le$niak, op. cit., s. 984; M. Krakowiak, op. cit., s. 1127.

6 postanowienie SN z 16 maja 2013 r., V CSK 297/12, LEX nr 1353303.

" 0. Le$niak, Egzekucja z nieruchomosci, Warszawa 2016, s. 327.
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wieczystej uzyskuja rozszerzong skuteczno$¢, wygasaja na skutek uprawomoc-
nienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, natomiast prawa i roszcze-
nia, ktore z tak wzmozonej ochrony nie korzystaja, pozostaja w mocy?®.

Nie jest natomiast roszczeniem osobistym, ktére moze zosta¢ ujawnione
w ksigdze wieczystej, roszczenie o zwrot naktadow. Wynika to z faktu, ze rosz-
czenie to ma charakter obligacyjny, powstaje i staje si¢ wymagalne z momentem
dokonania naktadow®. Wskazane roszczenie nie ma elementow wiasciwych pra-
wom rzeczowym, jego przedmiotem nie jest nieruchomos$¢, roszczenie to nie
zmierza do zmiany istniejgcych warunkéw prawnorzeczowych, jest skuteczne
tylko w stosunku do podmiotu zobowigzanego, a nie kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci, w konsekwencji nie jest to roszczenie, o ktorym mowa w art. 1000
§ 1 kp.cl®

Nie budzi zatem watpliwosci, Zze na podstawie przepisu art. 1000 k.p.c. wyga-
sajg: hipoteki, uzytkowanie, shuzebnosci (inne niz droga konieczna i stuzebnosé¢
przesytu), uprawnienia wynikajace z tytutu dozywocia, roszczenie o przeniesienie
wilasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo ustanowienie ograni-
€zOonego prawa rzeczowego, prawo z umowy timeshare, a takze prawo odkupu lub
pierwokupu’. Jesli chodzi o dwa ostatnie prawa, nabywca nie jest nimi zwiazany,
bowiem te prawa nie sg obcigzeniem nieruchomosci, lecz innym ograniczeniem
wiasciciela — nie bezwzglednym, bo istniejacym tylko w stosunku do jednego
konkretnego podmiotu. Praw tych nie sposob tez wyceni¢ i potracic ich wartosci —
trzeba zatem przyja¢, ze art. 1000 § 2 pkt 1 k.p.c. ich nie dotyczy™.

W miejsce praw, ktore wygasty, osoby uprawnione — wierzyciele tych praw
uzyskuja prawo do zaspokojenia si¢ z ceny nabycia w kolejnosci wskazanej
w art. 1025-1026 k.p.c. Przez pojgcie ceny nabycia nalezy rozumiec cene, za
ktoérag udzielono przybicia, a ktorg cyfrowo wymienia postanowienie o przybiciu
i ktorg nabywca ma uiSci¢ w ustawowym terminie po uprawomocnieniu si¢ po-
stanowienia o przybiciu™. Pojecie ,,cena nabycia” ma zatem wezszy zakres zna-
czeniowy od pojecia ,,suma uzyskana z egzekucji”. Na sume uzyskang z egzeku-
cji oprocz ceny nabycia mogg si¢ sktada¢ rowniez kwoty nalezne dtuznikowi
z tytutu ubezpieczenia (art. 966 k.p.c.) oraz nadwyzka dochodéw po pokryciu
wydatkow osiagnieta w toku zarzadu (art. 941 k.p.c.)™.

8 Wyrok SN z 15 czerwca 2007 r., II CSK 97/07, LEX nr 347229.

o Wyrok SN z 22 marca 2006 r., III CSK 3/06, LEX nr 196597; wyrok SN z 23 marca 2007 r.,
V CSK 480/06, LEX nr 315287.

10 Wyrok SN z 15 czerwea 2007 r, II CSK 97/07, LEX nr 347229.

0. Le$niak, op. cit., s. 327.

12 M. Strus-Wolos, Ustawowe prawo pierwokupu a sprzedaz w postgpowaniu upadlosciowym,
,Palestra” 1999, nr 7-8, s. 5.

18 M. Krakowiak, op. cit., s. 1125; J. Korzonek, Zaplata licytacyjnej ceny nabycia, s. 97-98.

¥ 1. Kunicki, Podziat sumy uzyskanej z egzekucji, Sopot 1999, s. 183-184.
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Regulacja art. 1000 § 1 k.p.c. nie ma zastosowania w odniesieniu do cigzacych
na nieruchomosciach spotdzielni mieszkaniowych spoétdzielczych lokatorskich
i whasnosciowych praw do lokalu®. Prawa te z chwilg uprawomocnienia si¢ posta-
nowienia o przysadzeniu wlasnosci przeksztalcaja si¢ odpowiednio w prawo naj-
mu, w prawo odrebnej wiasnosci do lokalu albo we wlasnos¢ domu jednorodzin-
nego, o czym stanowi art. 1000 § 4 k.p.c. Bardziej szczegotowo skutki okreslenia
wiasnosci w zakresie praw do lokali i doméw okreslajg przepisy art. 16 oraz 17'®
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych™.

Prawa pozostajace w mocy pomimo uprawomocnienia postanowienia
o przysadzeniu wlasnosci

Od reguty wyrazonej w § 1 art. 1000 k.p.c. ustawa wprowadza liczne wyjat-
ki, o ktorych jest mowa w art. 1000 § 2 i 3 oraz art. 1001 k.p.c. Za zobowiazania
wynikajace z praw, o ktorych mowa w tych przepisach nabywca odpowiada rze-
czowo, czyli z nieruchomosci'’.

Pierwsza grupa praw, ktore nie wygasaja pomimo uprawomocnienia posta-
nowienia o przysadzeniu wlasnosci, to prawa pozostajace w mocy bez potracenia
ich wartosci z ceny nabycia, o ktorych mowa w art. 1000 § 2 k.p.c. Sa to prawa
cigzace na nieruchomosci z mocy ustawy — obecnie wobec zlikwidowania hipo-
teki ustawowej — hipoteka z art. 1037 § 3 k.p.c.; stuzebno$¢ drogi koniecznej,
stuzebno$¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urzadzenia i stuzebno$¢ przesytu.

Za utrzymaniem w mocy wskazanych stuzebnosci przemawiaja wzgledy go-
spodarcze, za utrzymaniem stuzebnosci przesylu przemawia ponadto interes
spoleczny oraz interes publiczny, nawet w razie jej wygasniecia konieczne byto-
by ponowne ustanowienie tej stuzebnosci, bowiem przedsigbiorca utracitby tytut
prawny do posadowienia urzadzen przesytowych na nieruchomosci obciazonej™.

Okreslenie ,,prawa pozostajgce w mocy bez potracenia ich wartosci z ceny
nabycia” oznacza, ze cena wskazana w oszacowaniu lub cena wylicytowana nie
bedzie obnizona o te naleznos$ci, za$ same obcigzenia utrzymaja si¢ takze po
wydaniu postanowienia o przysadzeniu whasnosci'®. Warto$ci wymienionych ob-
cigzen nie potraca si¢ z ceny nabycia, gdyz na nabywce przechodzi réwniez pra-
wo do wynagrodzenia, o ktorym mowa w art. 145, 151, 305(2) k.c.”

5 H. Pietrzkowski [w:] Kodeks postepowania cywilnego, red. T. Erecifiski, Warszawa 2009, s. 530.
8T;. Dz.U. 22013 1., poz. 1222 j.t.

7M. Romanska, O. Lesniak, op. cit., s. 481.

18 B. Rakoczy, Stuzebnos$¢ przesylu w praktyce, Warszawa 2012, s. 143.

9 M. Romanska, O. Le$niak, op. cit., s. 985.

2 M. Krakowiak, op. cit.,s. 1125.
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Prawa wymienione w art. 1000 k.p.c. powinny by¢ oszacowane w operacie,
o czym stanowi art. 948 k.p.c. Istnienie stuzebno$ci musi by¢ uwzglednione przy
szacowaniu nieruchomosci”. Komornik, jak rowniez sad nadzorujacy egzekucje
z nieruchomosci, powinien kontrolowaé, aby warto$¢ nieruchomosci byta poda-
na zaréwno z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostaja
w mocy bez zaliczenia na cen¢ nabycia. Oznacza to, ze warto$¢ stuzebnosci dro-
gi koniecznej czy przesytu powinna by¢ wyceniona odr¢bnie i wskazana w ope-
racie; wadliwa jest praktyka pomijania wyceny tych praw lub jedynie zmniejsze-
nie lub zwigkszenie warto$ci nieruchomosci bez jednostkowej wyceny praw
cigzacych na nieruchomosci®.

Stuzebnos¢ gruntowa inna niz okreslona w art. 1000 § 2 k.p.c. moze by¢
utrzymana w mocy na podstawie postanowienia sadu wydanego w oparciu
o art. 1001 k.p.c., jesli nie jest konieczna dla nieruchomos$ci wtadnacej i nie ob-
cigza nadmiernie nieruchomosci zbywanej. Chodzi zatem np. o stuzebno$¢ prze-
jazdu, przechodu, przegonu, wypasu bydta, czerpania wody®. Przepis ten jest
wyjatkiem od art. 1000 § 3 k.p.c.®, a jego zastosowanie wymaga spetnienia
trzech przestanek materialnych: nie jest to stuzebnos¢ okre§lona w art. 1000 § 2
ani w art. 1000 § 3 k.p.c., jej utrzymanie stanowi konieczno$¢ gospodarcza dla
nieruchomosci wladnacej 1 nie stanowi istotnego obcigzenia dla nieruchomosci
egzekwowanej oraz dwoch przestanek formalnych: wniosek wymagajacy uza-
sadnienia, na czym polega niezbednos$¢ stuzebnosci dla nieruchomosci wtadna-
cej, 1 wskazywac na brak istotnego obciazenia dla nieruchomosci egzekwowane;,
najpo6zniej na trzy dni przed terminem licytacyjnym ma ztozy¢ wilasciciel nieru-
chomosci wladngcej. Termin, o ktérym mowa w powolanym przepisie, jest ter-
minem prawa materialnego, gdyz dotyczy dochodzenia roszczen materialno-
prawnych, w zwigzku z czym nie podlega przywroceniu ani przedhuzeniu®.

Powyzsze okolicznosci ocenia sad, ktéry postanowieniem utrzymuje stuzeb-
no$¢ z mocy albo oddala wniosek. Postanowienie w przedmiocie wniosku nie
jest zaskarzalne zazaleniem®.

Problem w orzecznictwie budzi kwestia terminu, w jakim sad powinien pod-
jac decyzje w przedmiocie wniosku ztozonego w trybie art. 1001 k.p.c. I tak poja-
wiajag si¢ glosy, ze najbardziej prawidtlowym rozwigzaniem jest zamieszczenie
rozstrzygniecia dopiero w planie podziatu sumy uzyskanej z egzekucji, a to z uwa-
gi na fakt, ze ustalenie, iz stuzebno$¢ znajduje pokrycie w cenie nabycia, moze

2 Ibidem, s. 1125.

22 Y. Langa-Bieszki [w:] Kodeks postgpowania cywilnego Postepowanie zabezpieczajgce
i egzekucyjne, Komentarz, red. Z. Szczurek, s. 946.

2 F, Zedler, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne, Komentarz, t. IV, Torufi 1995, s. 332.

24 M. Krakowiak, op. cit.,s. 1127.

% Ibidem.

BK. Flaga-Gieruszynska [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, red. A. Zielinski,
Warszawa 2015, s. 1521.
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nastapi¢ dopiero w trakcie sporzadzania planu podziatu?’. Ale réwniez, ze sad
powinien rozstrzygna¢ o tym przed licytacja, gdyz w innym wypadku licytant
bedzie pozostawac w niepewnosci co do losow stuzebnosci gruntowej obcigzajacej
nieruchomo$é¢®. Sa tez glosy, ze powinno to nastapié¢ przed sporzadzeniem planu
podziatu® albo przy postanowieniu o przysadzeniu whasnosci®. Bez watpienia sad
powinien orzec o wniosku zlozonym na podstawie art. 1001 k.p.c., najpdzniej
sporzadzajac plan podziatu, nic nie stoi jednak na przeszkodzie, by rozstrzygnigcie
w tym przedmiocie zapadto wczesnie;j.

W omawianym przepisie nie wskazano réwniez, czy wartos¢ stuzebnosci
gruntowej utrzymanej na podstawie art. 1001 k.p.c. podlega zaliczeniu na cen¢
nabycia, czy tez nie. Zdaniem niektérych przedstawicieli doktryny, wartos$¢ nie
podlega zaliczeniu na poczet ceny nabycia, gdyz brak stosowanego unormowa-
nia, takiego jak w art. 1000 § 3 k.p.c. A dodatkowym argumentem jest to, ze nie
wplywa w wigkszym stopniu na warto$¢ nieruchomosci dla nabywecy, skoro jego
przestanka jest nieobciazanie w ten sposob nieruchomosci obcigzonej®'. Od-
mienne stanowisko doktryna zajmuje, jezeli stuzebnos¢ gruntowa znajduje czg-
$ciowe pokrycie w cenie nabycia, stojac na stanowisku, ze w czgsci, w jakiej
stuzebno$é¢ ma pokrycie w cenie nabycia, powinna byé na te cene zaliczona®.

Pozostaja rowniez w mocy uzytkowania, stluzebnosci (inne niz okres$lone
w art. 1000 § 2 k.p.c.) oraz prawa dozywotnika, jezeli nalezg do jednej z trzech
grup o ktérych mowa w art. 1000 § 3 k.p.c.

W pierwszym przypadku dotyczy to praw wpisanych do ksiegi wieczystej
lub ztozonych do zbioru dokumentow, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed
wszystkim hipotekami. Tylko prawa, ktére zostaly ujawnione, mogg konkurowac
z hipoteka, do powstania ktorej zawsze potrzebny jest wpis w ksiedze wieczystej.
Prawom nieujawnionym, a wigc takze prawom wymienionym w art. 1000 § 3
k.p.c., ktore nie zostaty ujawnione przez wpis do ksiggi wieczystej, nigdy nie be-
dzie przystugiwato pierwszenstwo przed hipoteka (art. 11 uk.w.h.)®. Wartosci
tych praw nie zalicza si¢ na cene nabycia®'.

Druga sytuacja dotyczy praw wpisanych do ksiggi wieczystej lub zbioru do-
kumentow albo zgloszonych najpézniej przez terminem licytacji, jezeli nieru-
chomo$¢ w ogole nie jest obcigzona hipotekami. W takiej sytuacji nieujawnione

271, Kunicki, op. cit., s. 241.

2 1. Pietrzkowski, op. cit., s. 613.

BE, Wengerek [w:] Postgpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz do czesci 11 i 111
k.p.c., red. M. Romanska, Warszawa 2009, s. 589.

% H. Langa-Bieszki, op. cit., s. 947.

3L B. Dobrzafiski [w.] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 11, red. Z. Reisch,
W. Siedlecki, Warszawa 1969, s. 1301; H. Langa-Bieszki, op. cit., s. 947.

2E, Wengerek, op. cit., s. 589.

33 Y. Pietrzkowski, op. cit., s. 529.

% H. Langa-Bieszki, op. cit., s. 945.
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uzytkowanie, stuzebnosci i prawa dozywotnika zostaja zrownane — w zakresie
pozostawania w mocy — z prawem ujawnionym w ksiedze wieczystej>. Wartosé
tych praw rowniez nie zostanie zaliczona na ceng nabycia®.

Z trzecig sytuacja mamy do czynienia, jezeli nie sg spetnione przestanki okre-
slone w obu wyzej wskazanych przypadkach — czyli chodzi o prawa wpisane do
ksiggi wieczystej lub zbioru dokumentéw albo zgloszone najp6zniej przed termi-
nem licytacji, jezeli zgloszenie lub ujawnienie praw dotyczy nieruchomosci obcig-
zonej hipoteka czy hipotekami, lub ujawnionym prawom nie przyshuguje pierw-
szenstwo przed wszystkimi hipotekami. Konieczne jest wtedy spetnienie innej
przestanki alternatywnej w stosunku do juz oméwionych, majacej charakter eko-
nomiczny, wymagajacej zbadania, czy prawo uzytkowania, stuzebnosci, czy prawo
dozywotnika znajduja pelne pokrycie w cenie nabycia®, czyli czy prawa te zosta-
lyby zaspokojone w planie podziatu z ceny nabycia, przy uwzglednieniu wszyst-
kich naleznosci, ktorym zgodnie z art. 1025 k.p.c. przystuguje pierwszenstwo przy
podziale. W tym wypadku warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng nabycia,
czyli cena nabycia zostaje obnizona o warto$¢ tych praw, o czym rozstrzygnie sad
w planie podzialu. W praktyce bedzie to prowadzilo do zwrotu czgéci uiszczonej
przez nabywce kwoty>. W wypadku czesciowego tylko pokrycia prawa te wyga-
saja, a na ich miejsce powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia wedlug
regut okre§lonych w art. 1025 i 1026 k.p.c.*

Jezeli warto$¢ praw nie podlega zaliczeniu na cen¢ nabycia, czyli w przypad-
ku pierwszym i drugim (stan taki istnieje, gdy nieruchomos$¢ nie jest w ogole ob-
cigzona hipoteka lub prawa utrzymywane korzystaja z pierwszenstwa) warto$¢
praw podlegajacych utrzymaniu na nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ przy sporza-
dzaniu oszacowania, wtedy gdy nie ma watpliwosci, ze skutkiem obnizenia ceny
oszacowania nie pozostang bez pokrycia prawa korzystajace z pierwszenstwa
przed prawami utrzymanymi w mocy. W takiej sytuacji przy ustalaniu ceny wywo-
tania trzeba odliczy¢ warto§é praw bezwzglednie utrzymywanych w mocy™.

Do praw i roszczen osobistych, o ktéorych mowa w art. 16 ust. 2 u.k.w.h., na-
lezy, jak wskazano wyzej, rowniez zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci
przewidziany w art. 292 k.p.k. Jest to $rodek zabezpieczajacy przewidziany
w postgpowaniu karnym, orzekany w celu zabezpieczenia grozgcej podejrzane-

%5 1. Pietrzkowski, op. cit., s. 529.

% H. Langa-Bieszki, op. cit., s. 945.

3" 1. Pietrzkowski, op. cit., s. 529.

% H. Langa-Bieszki, op. cit., s. 946.

* Ibidem, s. 945; réwniez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 16 kwietnia 2009 r., I CSK
478/08 podkreslit, iz tre§¢ przepisu art. 1000 § 3 k.p.c., jego funkcja i okoliczno$ci wprowadzenia
w zycie wskazuja na brak dostatecznych podstaw do przyjecia jakoby uprawnieni w kazdym wy-
padku musieli traci¢ swoje prawa i zaspokaja¢ ich warto$¢ z sumy uzyskanej z egzekucji.

M. Tyczka [w:] Postgpowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne. Komentarz do czesci drugiej
Kodeksu postepowania cywilnego, red. E. Wengerek, Warszawa 1998, s. 587-588.
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mu lub oskarzonemu kary przepadku, o ktérej mowa w art. 39 ust. 4 oraz art. 44
i 45 k.k. Zakaz ten z mocy ustawy podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej,
a w przypadku jej braku w zbiorze dokumentdéw jest to obcigzenie nieruchomo-
$ci wynikajace z publicznoprawnych uprawnien panstwa do zagwarantowania
egzekucji wyroku sadowego wydanego w postgpowaniu karnym, ktérego ze
wzgledu na charakter tego zakazu nie mozna uzna¢ ani za prawo, ani za roszcze-
nie osobiste Skarbu Panstwa w rozumieniu przepisu art. 1000 k.p.c. W zwigzku
z czym do tego zakazu przepisy art. 1000 i 1003 k.p.c. nie maja zastosowania®".
Nabywca nieruchomosci musi si¢ liczy¢ zatem z mozliwo$cig orzeczenia wzgle-
dem niego przepadku nabytej nieruchomosci, cho¢ w toczacym si¢ postepowaniu
karnym nie ma zadnych praw, nie moze wnosi¢ o uchylenie zakazu zbywania ani
0 zmiane orzeczonego sposobu zabezpieczenia®’. Stanowisko Sadu Najwyzszego
zostato poddane krytyce w doktrynie, ktora postuluje, by ustawodawca w przepi-
sach regulujacych zakaz zbywania lub obcigzania nieruchomosci jako sposob
zabezpieczenia (art. 292 k.p.k. i art. 747 pkt 3 k.p.c.) wyraznie zastrzegl, ze za-
kaz ten dotyczy takze egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci®.

W ksiedze wieczystej] w przypadku, gdy przedmiotem postgpowania jest
udzial w nieruchomosci, mozna ujawnic tez roszczenie wynikajace z okreslenia
zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspotwlascicieli lub
wieczystych uzytkownikéw i roszczenie wspotwlascicieli wylaczajace upraw-
nienie do zniesienia wspotwlasnosci. Roszczenia te nie mogg by¢ uznane za
osobiste, zwigzane sg one bowiem bezposrednio z udziatem w nieruchomosci,
anie z osobg wiasciciela. W zwigzku z tym w przypadku ujawnienia wskaza-
nych roszczen nalezy stosowacé przepis art. 221 k.c., zgodnie z ktéorym czynnosci
prawne okreslajace zarzad i sposob korzystania z rzeczy wspdlnej albo wylacza-
jace uprawnienie do zniesienia wspotwlasnosci odnosza skutek takze wzgledem
nabywcy udziatu, jezeli nabywca o nich wiedziat lub z fatwos$cia mdgl si¢ o nich
dowiedzie¢. To samo dotyczy wypadku, gdy sposob korzystania z rzeczy zostat
ustalony w orzeczeniu sadowym™.

Wplyw przysadzenia wlasno$ci na najem i dzierzawe
Z art. 1002 k.p.c., ktory ma charakter bezwzglednie obowigzujacy®, wynika,

iz nabywca wstepuje w prawa i obowigzki dluznika wynikajace ze stosunku
najmu i dzierzawy. Tym samym ustawodawca przesadzil kwesti¢ stosowania

! postanowienie SN z 7 maja 2009 r., [V CSK 567/08, OSNC 2010/3/42.
2. Lesniak, op. cit., s. 329.

4 M. Krakowiak, op. cit., s. 1126.

* 0. Lesniak, op. cit., s. 327-328.

* H. Langa-Bieszki, op. cit., s. 948.
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zasady ogolnej wynikajacej z prawa materialnego, tj. art. 678 i art. 694 k.c., zgod-
nie z ktorag w razie zbycia rzeczy wynajetej lub wydzierzawionej nabywca wstepu-
je w stosunek najmu lub dzierzawy. Nabywca wstepuje w prawa dtuznika z chwila
uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, bez potrzeby wy-
dawania w tym zakresie decyzji przez sad*®. Nalezy podkresli¢, ze art. 1002 k.p.c.
dotyczy wylacznie umoéw najmu i dzierzawy nieruchomosci, nie za$ innych umow
stanowiacych podstawe korzystania z nieruchomosci (np. umowa uzyczenia)®'.

Oczywiscie regulacja art. 1002 k.p.c. odnosi si¢ do uméw najmu czy dzier-
zawy zawartych przed zajeciem nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art. 930 § 4
k.p.c. oddanie zajetej nieruchomos$ci w uzyczenie, leasing, najem lub dzierzawe
jest bezskuteczne wzgledem nabywcy nieruchomosci w egzekucji.

W stanie prawnym obowigzujacym do 3 maja 2012 r. nabywca nieruchomo-
$ci nie miat w ogole mozliwos$ci rozwigzania umoéw najmu lub dzierzawy zawar-
tych na czas oznaczony. Wobec tego potencjalni nabywcy rezygnowali z udziatu
w licytacji wynajetej lub wydzierzawionej nieruchomosci, gdyz jej nabycie nie
miato dla nich znaczenia gospodarczego. Ustawodawca uznal, ze byla to jedna
z istotnych przyczyny obnizajacych efektywno$¢ postepowania egzekucyjnego
z nieruchomosci®® i dlatego w wyniku nowelizacji z 16 wrzesnia 2011 r.* w ko-
mentowanym artykule dodano zd. 2, co prawo nabywcy wypowiadania umowy
najmu i dzierzawy, chociazby zostata zawarta z zachowaniem formy pisemnej
1 z datg pewna, a rzecz zostala najemcy wydana. To zastrzezenie prawa nabywcy
zostato wprowadzone z uwagi na tres¢ art. 678 § 2 k.c., zgodnie z ktorym
uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu, a przez art. 694 k.c. takze umo-
wy dzierzawy, nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa najmu (dzierzawy) zosta-
fa zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z datag pewna,
a rzecz zostala najemcy wydana.

Wprowadzone rozwigzanie miato podnies¢ skutecznos¢ egzekucji z nieru-
chomosci. W obecnie obowigzujacym stanie prawnym nabywca uzyskat prawo
do wypowiedzenia umoéw najmu zawartych na czas oznaczony, ale dtuzszy niz
2 lata. Nabywca moze wypowiedzie¢ takg umowe w ciggu miesigca od uprawo-
mocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wtasnosci. Okres wypowiedzenia,
o ile umowa nie przewiduje krotszego terminu, wynosi rok. Nie ma przy tym zna-
czenia okres, jaki umowa juz trwata. W dalszym ciggu problemem s3 umowy za-
warte na okres nieznacznie krotszy niz 24 miesigce przy dlugim, 12-miesigcznym,
okresie wypowiedzenia™.

8 Ibidem.

4T M. Krakowiak, op. cit., s. 1128.

*8 Uzasadnienie do projektu ustawy, druk sejmowy nr 4332.

4 Ustawa z 16 wrzeénia 2011 ., Dz.U., nr 233, poz. 1381.

0p, Gil [w:] Kodeks postepowania cywilnego, red. E. Marszalkowska-Krze$, wersja interne-
towa, art. 1002, nb 4.
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Wypowiedzenie ma charakter o§wiadczenia woli ksztattujacego prawo, jest
to czynnos¢ powodujaca wygasniecie stosunku najmu czy dzierzawy. Moze ono
by¢ dokonane w kazdej formie, rowniez przez czynno$é¢ procesowa> . W braku
szczegolnego uregulowania, wychodzac od ogdlnej (przewidzianej w art. 61 § 1
k.c.) zasady — zgodnie z ktora oswiadczenie woli, ktére ma by¢ zloZzone innej
osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposdb, ze mogta zapo-
zna¢ si¢ z jego trescig — nalezy wskaza¢, ze najemca albo dzierzawca powinien
otrzymac o$wiadczenie o wypowiedzeniu w terminie miesigca od przysadzenia
prawa wiasnosci*.

Powstaje kwestia, do ktorych stosunkéw prawnych nalezy stosowac noweli-
zacj¢. Przepisy wprowadzajace ustawe nowelizujaca tego problemu nie reguluja.
Nie sposéb bowiem tych stosunkéw prawych wyznacza¢ kierujac si¢ brzmie-
niem art. 9 ust. 1 ustawy z 16 wrzesnia 2011 r., z ktdrego wynika, Zze przepisy
ustawy nowelizujacej stosuje si¢ do postepowan wszczetych po dniu jej wejécia
w zycie. Trzeba w tym zakresie siggna¢ do przepisow normujacych zagadnienia
miedzyczasowe materialnoprawne i nalezy przyjaé, ze przepis moze miec zasto-
sowanie do umow zawartych na podstawie nowego stanu prawnego™.

Artykut 1002 k.p.c. nie ma zastosowania do dzierzawy udzialow we wspot-
whasnoéci nieruchomosci. W uchwale z 28 sierpnia 2008 r.>* Sad Najwyzszy
stwierdzil, iz przysadzenie wlasnosci nieruchomosci powoduje wygasniecie
dzierzawy praw w postaci dzierzawy udzialdow we wspotwlasnosci nieruchomo-
$ci. W uzasadnieniu uchwaty wskazano co prawda, iz art. 1002 k.p.c. nie okresla
jednoznacznie, czy dotyczy dzierzawy nieruchomosci, czy réwniez dzierzawy
udziatow we wspotwlasnosci, jednak Sad Najwyzszy uznal za wlasciwg zawgza-
jaca interpretacje art. 1002 k.p.c. stanowigcego wyjatek od zasady nabycia wia-
snosci nieruchomosci bez jakichkolwiek obcigzen i przyjat, ze art. 1002 k.p.c.
reguluje skutki egzekucyjnego nabycia wlasnosci nieruchomosci, ktora byla
przedmiotem najmu i dzierzawy i nie moze by¢ stosowany — w braku przepisow
szczegdlnych — do egzekucji z innych rzeczy i praw. Artykut 1002 zostat bowiem
ulokowany wsérdod przepisoéw regulujacych egzekucje z nieruchomosci, co wska-
zuje na powigzanie okreslonych w nim skutkéw z dzierzawa nieruchomosci,
a nie praw. Zdaniem Sadu Najwyzszego za zawgzajacym interpretowaniem
art. 1002 k.p.c. przemawia tez wzglad na cel postgpowania egzekucyjnego, ukie-
runkowanego na zaspokojenie wierzyciela, podczas gdy utrzymanie praw na
zbywanej nieruchomos$ci zmniejsza jej atrakcyjnos¢ i nie pozostaje bez wptywu

5L H. Langa-Bieszki, op. cit., s. 949.

52 ] Wszotek, Najem i dzierzawa po nowelizacji kodeksu postgpowania cywilnego, ,,Nieru-
chomosci” 2012, s. 16-20.

%3 M. Romanska, O. Lesniak, op. cit., s. 988.

% Uchwala SN z 28 sierpnia 2008 r., III CZP 61/08, OSNC 2009/7-8/111.
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na efektywnos¢ egzekucji. Ochrona praw dzierzawcy nie moze podwaza¢ ani
w istotny sposob ogranicza¢ ogodlnej idei ochrony wierzyciela. Nie ma tez pod-
staw do jednakowego traktowania dzierzawcy nieruchomosci, uprawnionego —
zazwyczaj — do korzystania z niej i pobierania pozytkow i dzierzawcy praw,
niemajacego prawa do korzystania z rzeczy, nieposiadajacego jej, a pobierajace-
go jedynie pozytki, jakie to prawo przynosi.

Wykreslenie wpisow w ksiedze wieczystej lub zbiorze dokumentow

Wykreslenie w ksiedze wieczystej lub zbiorze dokumentow wszelkich praw,
ktore obciazaly nieruchomo$é, moze nastapi¢ tylko na wniosek nabywcy .
Z tym, ze nie nalezy sformulowania zawartego w art. 1003 § 1 k.p.c. ,,wykresle-
nie w ksiedze wieczystej lub zbiorze dokumentow” traktowac dostownie, gdyz
wykreslenie mozliwe jest tylko w ksiedze wieczystej, przy czym stanowi ono
wpis (tak art. 676° § 7 k.p.c.), natomiast nie jest mozliwe wykre$lenie w zbiorze
dokumentow, a jedynie zlozenie dalszego dokumentu, stanowigcego podstawe
zmiany lub wygasniecia praw wynikajacych z dokumentow poprzednio ztozo-
nych®.

Zgodnie z art. 1003 § 2 k.p.c. na podstawie samego postanowienia o przysg-
dzeniu wilasnosci wykresla si¢ wszystkie hipoteki obcigzajagce nieruchomosc,
jezeli w postanowieniu stwierdzono zaptacenie calej ceny nabycia gotowka. Gdy
nabywca zaptacit catg cen¢ gotowka, a w treSci postanowienia brak tego stwier-
dzenia, nie ma podstaw do wykreslenia hipoteki, co jest uzasadnione ograniczo-
ng kognicja sadu wieczystoksiggowego, a oznacza, ze sad jest zwigzany tre$cig
postanowienia o przysadzeniu. W takiej sytuacji pozostaje mozliwo$¢ uzupetnie-
nia tresci postanowienia w trybie art. 351 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.” przy spet-
nieniu warunkow okreslonych w tych przepisach. Jesli nabywca zaliczyt wtasna
wierzytelno$¢ na poczet ceny nabycia, o czym stanowi art. 968 k.p.c., postano-
wienie o przysadzeniu wilasno$ci nie stanowi wystarczajacej podstawy do wy-
kreslenia hipotek, podstawa wykreslenia hipotek moze by¢ w takim wypadku
tylko prawomocne postanowienie o przysadzeniu wilasnosci wraz z planem po-
dziatu sumy uzyskanej z egzekucji.

Podstawa do wykreslenia praw innych niz hipoteki jest zgodnie z art. 1003
§ 1 k.p.c. postanowienie o przysadzeniu wlasnosci wraz z planem podzialu sumy
uzyskanej z egzekucji. Dopiero z planu wynika bowiem, ktore z obcigzajacych

%5 M. Romanska, O. Le$niak, op. cit., s. 989.

% B. Dobrzafiski, op. cit., s. 1302—1303.

Y. Langa-Bieszki, op. cit., s. 951.

%8 A. Oleszko, Pytania i odpowiedzi — wyjasnienie, ,,Rejent” 2000, nr 10, s. 104.
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nieruchomos$¢ praw wygasaja. Zgodnie bowiem z art. 1024 § 1 pkt 5 w planie
podziatu, ktorego sporzadzenie jest obligatoryjne w kazdym przypadku, nalezy
wymieni¢ prawa ujawnione przez wpis w ksigdze wieczystej lub ztozenie doku-
mentow do zbioru, ktore wygasty na skutek przysadzenia wiasnosci.

Dokumenty, o ktérych mowa w art. 1003 k.p.c., stanowig dokumenty urze-
dowe w rozumieniu art. 244 k.p.c., ktére sg podstawa wykreslenia hipotek i in-
nych praw ujawnionych w ksiedze wieczystej. Brak takiego dokumentu przesa-
dza o niemoznosci uwzglednienia wniosku o wykreslenie prawa i to rowniez,
gdy z innych okolicznos$ci niz wynikajace z tresci wniosku dotgczonych doku-
mentow 1 tresci ksiggi wieczystej mogtoby wynikac, ze prawo wygasto lub nie
powstato. W postepowaniu wieczystoksieggowym o wpis sad tych innych oko-
licznosci nie rozwaza. W szczeg6lnosci nie rozstrzyga spordéw, nie ocenia pod-
staw ani skutkow ewentualnego wylgczenia rekojmi wiary publicznej ksiag wie-
czystych zwigzanej ze wzmiankg ani nie dokonuje ustalen co do rzeczywistego
stanu nieruchomosci w zakresie prawa, ktorego wpis dotyczy. W razie braku
dokumentow, o ktorych mowa w art. 1003 k.p.c., podstawag wykres§lenia moze
by¢ wyrok uwzgledniajacy powoddztwo o uzgodnienie stanu prawnego ksiggi

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym’.

Podsumowanie

Jak wynika z omowionych wyzej przepisow, z uwagi na doniostos$¢ skut-
kéw, jakie niesie ze sobg uprawomocnienie si¢ postanowienia o przysadzeniu
wlasnos$ci z uwagi na wplyw tego faktu na prawa i roszczenia osobiste cigzace
na nieruchomosci, prawidlowe zredagowanie postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci, okreslenie daty prawomocnos$ci wskazanego postanowienia, a takze
prawidtowe wymienienie w planie podziatu praw, ktore wygasty wskutek przy-
sadzenia wlasno$ci, ma istotne znaczenie i stuzy ochronie praw nabywcy nie-
ruchomosci na licytacji prowadzonej w trybie przepiséw o egzekucji sadowej
z nieruchomosci.
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Streszczenie

W artykule oméwiono zasady nabycia nieruchomosci na licytacji prowadzonej w trybie prze-
pisow o egzekucji sadowej z nieruchomosci i przedstawiono wpltyw przysadzenia wlasnosci na
prawa i roszczenia osobiste cigzace na nieruchomosci, wskazujac na materialnoprawne skutki
uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wilasnosci co do praw cigzacych na zbytej
w toku egzekucji nieruchomosci, jak i roszczen osobistych, ktore zabezpieczone zostaty poprzez
ujawnienie w ksigdze wieczystej.

Punktem wyjscia do rozwazan bylo omdéwienie generalnej zasady stanowiacej, ze z chwila
uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wiasnosci wygasaja wszelkie prawa i skutki
ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzacych na nieruchomosci, wskazano, jakie prawa wyga-
sajg 1 jakie uprawnienie przystuguje wierzycielom tych praw w ich miejsce. Przedstawiono roéw-
niez, jakie prawa nie wygasaja pomimo uprawomocnienia postanowienia o przysadzeniu wlasno-
$ci, warunki, ktore muszg zosta¢ spetnione, by prawa te zostaly utrzymane i wptyw utrzymania
tych praw na warto$¢ nieruchomosci, a w konsekwencji na cen¢ nabycia.

Kolejna kwestia omowiong jest wplyw przysadzenia wlasnosci na najem i dzierzawe, w tym
zmiana stanu prawnego dokonana w wyniku nowelizacji z 16 wrzesnia 2011 r., z wyjasnieniem, do
jakich uméw ma zastosowanie. Przedstawiono rdwniez tryb postepowania w przedmiocie wykre-
Slenia w ksiedze wieczystej lub zbiorze dokumentow wszelkich praw, ktére obciazaty nierucho-
mos¢. W podsumowaniu wskazano na doniosto§¢ skutkow, jakie niesie ze soba uprawomocnienie
si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci i stad wage prawidlowego zredagowania postanowie-
nia i okreslenia daty jego prawomocnosci.

Stowa kluczowe: przysadzenie wlasnos$ci, prawa i roszczenia osobiste cigzace na nieruchomosci,
wykreslenie praw z ksiggi wieczystej
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INFLUENCE OF ADJUDICATION OF OWNERSHIP ON PERSONAL RIGHTS
AND CLAIMS REGARDING THE PROPERTY

Summary

In the article there have been discussed rules regarding the acquisition of real property by an
auction run according to the court enforcement proceedings. The influence of adjudication of
ownership on personal rights and claims regarding the property has been shown indicating substan-
tive consequences of a valid court order regarding adjudication of ownership influencing both
personal rights regarding the property which has been sold in the course of the enforcement and
personal claims which have been secured by disclosing in the land and mortgage register.

The starting point for consideration was presenting a general rule saying that all the rights and
consequences of personal rights and claims disclosure regarding the property expire upon valida-
tion of court order regarding adjudication of ownership. It has been indicated which rights do
expire and which ones the creditors are entitled to instead. Moreover, there have been presented the
rights which do not expire despite a valid court order regarding adjudication of ownership, condi-
tions which must be fulfilled so that these rights can be maintained and the influence of maintain-
ing these rights on the value of the property and then on the purchase price.

The next issue which has been discussed in the article was the influence of adjudication of
ownership on lease and tenancy, including the change in the legal form resulting from the amend-
ment dated 16 September 2011, accompanied by an explanation which agreements it applies. What
has been also presented is the procedure regarding removal of all the rights concerning the property
from land and mortgage register or a set of documents.

In the summary there has been indicated the importance of consequences resulting from a val-
id court order regarding adjudication of ownership and the significance of proper order drafting
and determining its validity date.

Keywords: adjudication of ownership, personal rights and claims regarding the property, rights
removal from the land and mortgage register
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