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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Joézef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Elzbieta Skowronska-Bocian (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa A. K. W.

przeciwko Bankowi "Polska Kasa Opieki" S.A. w W.

o zwolnienie zajetego przedmiotu od egzekucji,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 4 kwietnia 2008 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 25 maja 2007 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania pozostawiajgc temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 25 maja 2007 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda A.
K. W. od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 18 maja 2005 r. zapadtego w sprawie
przeciwko Bankowi Polska Kasa Opieki S.A. w W. o zwolnienie zajetego

przedmiotu od egzekuciji.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze powdd w dniu 23 pazdziernika 2002 r.
okoto godziny 11 - tej zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy
odrebnej wtasnosci lokalu nr [...] znajdujgcego sie w budynku przy ul. S. [..] w W.
nabywajac to prawo od M. H. D. Przeciwko zbywczyni toczyto sie postepowanie
egzekucyjne z wniosku pozwanego Banku, w ramach ktérego komornik ztozyt
wniosek o wpisanie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci
wzmianki o toczgcym sie postepowaniu egzekucyjnym. Wniosek wptynat do sgdu w
dniu 23 pazdziernika 2002 r. o godz. 9%, wpis dokonany zostat na podstawie
postanowienia z dnia 24 marca 2003 r. Apelacja powoda od tego postanowienia
zostata oddalona postanowieniem Sgdu Okregowego z dnia 17 wrzesnia 2003 r. W
dniu 26 marca 2004 r. powod ztozyt skarge na czynnosci komornika, ktéra w chwili

orzekania przez Sad pierwszej instancji nie byta rozpoznana.

W takiej sytuacji Sgd Okregowy uznat, ze zgdanie powoda nie moze zostac
uwzglednione, gdyz wniesienie skargi na czynnosci komornika wytgcza mozliwosc¢
wystgpienia z powddztwem o zwolnienie przedmiotu od egzekucji. Ponadto Sad
pierwszej instancji wskazat na niemozliwos¢ zastosowania w sprawie art. 5
u.k.w.h., gdyz rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni jedynie nabywce
prawa od nieuprawnionego podmiotu ujawnionego w ksiedze. Sad Okregowy
przyjat takze, ze zajecie nabytej przez powoda nieruchomosci nastgpito w dniu
23 pazdziernika 2002 r. o godz. 9%* i jest skuteczne wobec niego z uwagi na to, ze
umowa przenoszgca prawo do lokalu zostata zawarta 23 pazdziernika 2002 r. okoto

godz. 11, a wiec juz po dokonaniu zajecia.

Powdd wnidst apelacje zawierajgcg szereg zarzutdw naruszenia prawa
materialnego oraz przepisow postepowania. W toku postepowania apelacyjnego

uzupetniono postepowanie dowodowe w celu ustalenia kolejnosci i przebiegu



czynnosci zwigzanych z wszczeciem egzekucji oraz zajeciem nieruchomosci.
Dopuszczono takze dowody na okolicznos¢ wiedzy powoda o toczacym sie

postepowaniu egzekucyjnym.

Ostatecznie Sad Apelacyjny oddalit apelacje podzielajgc stanowisko Sgdu
Okregowego co do skutecznosci wobec powoda zajecia nieruchomosci w toku
postepowania egzekucyjnego. Sad odwotat sie do wynikajgcego z ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece domniemania zgodnosci prawa
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a takze do
tresci art. 925 § 1 k.p.c. Wskazat, ze nieruchomos¢ jest zajeta w stosunku do
dtuznika z chwilg doreczenia mu wezwania do zaptaty, natomiast w stosunku do
0s0b trzecich z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Ponadto, w stosunku
do kazdego, kto wczesniej wiedziat o wszczeciu egzekuciji, skutki zajecia powstajg
z chwilg powzigecia wiadomosci (art. 925 § 2 k.p.c.). Wpis ma moc wsteczng od
chwili jego ztozenia (art. 29 u.k.w.h.) co odnosi sie takze do wpisu ostrzezenia
o toczgcej sie egzekucji. Sad drugiej instancji odwotat sie do wyroku Sagdu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 1997 r., | CKN 96/96 (OSNC 1997, nr 10, poz. 142)
podzielajgc wyrazony tam poglad, ze skutek zajecia nieruchomosci w stosunku do
jej nabywcy nastepuje z mocy prawa, jednak - odmiennie niz Sgd Najwyzszy -
przyjat, ze jego wsteczna skutecznos¢ zalezy od uczynienia wzmianki o wniosku.
Sad wskazat réwniez, ze wzmianka o wniosku komornika zostata ujawniona w dniu
23 pazdziernika 2002 r. o godzinie 9%*. Oznacza to, ze od tej chwili nieruchomo$é
zostata skutecznie zajeta w stosunku do powoda (art. 925 § 1 k.p.c.), ktory stat sie
dtuznikiem rzeczowym i nie bedac osobg trzecig nie moze dochodzi¢ zwolnienia od

egzekucji w oparciu o art. 841 k.p.c.

Skarga kasacyjna powoda oparta zostata na obu podstawach. W ramach
naruszenia prawa materialnego wskazuje sie uchybienie przez Sad drugiej instanciji
art. 5 w zwigzku z art. 8 i 9 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
I hipotece. W ramach drugiej podstawy kasacyjnej powdd podnosi naruszenie art.
29 u.kw.h. w zwigzku z art. 316 § 1 k.p.c. i w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c;
naruszenie art. 925 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 930 § 1 i art. 841 k.p.c. oraz
naruszenie art. 378 w zwigzku z art. 382, 316 § 1 i art. 391 § 1 k.p.c.



W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwany Bank wzniost w pierwsze;
kolejnosci o odmowe przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania, a w razie jej

przyjecia - oddalenie skargi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W skardze kasacyjnej analizowane sg, w kontekscie naruszenia wskazanych
przepisow, w istocie dwa zagadnienia. Pierwsze to wsteczna moc wpisu o toczacej
sie egzekucji z nieruchomosci (art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.,
w zwigzku z art. 925 § 1 k.p.c.); drugie - dopuszczalnos¢ dokonania takiego wpisu,
gdy w okresie miedzy ztozeniem przez komornika wniosku a dokonaniem wpisu

nastgpi zmiana wtasciciela nieruchomosci, do ktérej kierowana jest egzekucja.

Odnoszgc sie w pierwszej kolejnosci do zagadnienia przedstawionego jako
drugie, Sad Najwyzszy zauwaza, ze z zawartego w skardze kasacyjnej wywodu
prawnego wynika, iz skarzgcy odwotuje sie do bardziej ogdlnego problemu,
a mianowicie, czy sad wieczystoksiegowy powinien przy orzekaniu o wniosku
uwzglednia¢ stan z chwili jego ztozenia, czy tez stan z chwili orzekania (jak wynika
z art. 316 k.p.c.). W ten sposob skarzgcy prébuje wykazaé, ze prawomocny wpis
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nabytej przez niego nieruchomosci jest
wadliwy, gdyz w chwili jego dokonywania wtascicielem nieruchomosci nie byt juz

dtuznik egzekwowany.

Problem ten, mimo swojego kontrowersyjnego charakteru i istotnego
znaczenia dla praktyki, nie moze sta¢ sie przedmiotem analizy w ramach
rozpoznawanej sprawy. Wpis o toczgcej sie egzekucji zostat bowiem prawomocnie

dokonany (w marcu 2003 r.) i nie jest mozliwe jego kwestionowanie.

Zagadnienie mocy wstecznej wpisu dokonanego w ksiedze wieczystej byto
przedmiotem rozwazan zaréwno orzecznictwa, jak i doktryny. Jednak kwestia mocy
wstecznej wniosku o dokonanie wpisu o toczgcej sie egzekucji wprost rozwazana
byta przede wszystkim w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 1997 r.,
| CKN 96/96 (OSNC 1997, nr 10, poz. 142). Sad Najwyzszy wyrazit wowczas
poglad, ze skutek zajecia nieruchomosci wymieniony w art. 930 § 1 zdanie 1 k.p.c.

nastepuje z mocy prawa bez wzgledu na to, czy sgd wieczystoksiegowy dokonat



wzmianki, o ktérej mowa w art. 626 § 2 k.p.c. (poprzednio art. 45 ust. 1 u.k.w.h.).
Poglad ten, podzielany co do zasady przez skfad orzekajgcy w niniejszej sprawie,
wymaga jednak pewnego doprecyzowania, gdy chodzi o dokonanie w ksiedze
wieczystej wpisu o egzekucji z nieruchomosci (art. 924 k.p.c.). Potrzeba takiego
doprecyzowania stata sie szczegdlnie wyrazna w stanie faktycznym rozpoznawanej

sprawy.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze ksiegi wieczyste jako oficjalne
rejestry majgce na celu uczynienie dostepnymi informacji odnoszacych sie do stanu
prawnego nieruchomosci, sg jawne i nie mozna zastania¢ sie nieznajomoscig
wpisow ani wnioskéw, o ktorych uczyniono wzmianke (art. 2 u.k.w.h.). Obowigzuje
ustawowe domniemanie zgodnos$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3
u.kw.h.), a w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi
rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez czynnosé¢ prawng z osobg uprawniong
wedtug tresci ksiegi nabyt wiasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych - art. 5 u.k.w.h.). Tres¢ przytoczonych uregulowan
prowadzi do wniosku, ze decydujgce znaczenie na tre$¢ ksiegi wieczystej, a osoba,
ktéra nie zapoznata sie z trescig wpisdéw i wzmianek o wnioskach, ponosi ryzyko

dokonania niekorzystnej dla siebie czynnosci prawnej.

Powyzsze stwierdzenia o charakterze ogolnym odnoszg sie takze do osoby
nabywajgcej nieruchomos¢, ktora zostata zajeta w toku egzekuc;ji. Artykut 924 k.p.c.
naktada na komornika obowigzek przestania, jednoczesnie z wystaniem dtuznikowi
wezwania, o ktorym mowa w art. 923 k.p.c., do sgdu wtasciwego do prowadzenia
ksiegi wieczystej, wniosku o dokonanie wpisu o0 wszczeciu egzekucji. Niezwtocznie
po zarejestrowaniu wniosku w dzienniku ksigg wieczystych zaznacza sie
w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej numer wniosku (wzmianka o wniosku - art.
626" § 2 k.p.c.). Od momentu pojawienia sie w ksiedze wieczystej wzmianki
0 wniosku osoba zainteresowana nabyciem zajetej nieruchomosci ma mozliwos¢
dowiedzenia sie, ze do sgdu wptyngt wniosek o dokonanie wpisu o0 wszczeciu
egzekucji z tej nieruchomosci. Od tego tez momentu mozna obcigzy¢ jg

negatywnymi skutkami braku wiedzy o tresci ksiegi wieczyste;.



Uwagi zawarte w przedstawionym wywodzie powinny mie¢ znaczenie dla
dokonywania wyktadni art. 925 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 29 u.k.w.h. Przypomnie¢
trzeba, ze zgodnie z art. 925 § 1 k.p.c. w stosunku do dtuznika nieruchomos¢ jest
zajeta z chwilg doreczenia mu wezwania do zaptaty. W stosunku do dtuznika,
ktoremu nie doreczono wezwania oraz w stosunku do osob trzecich, nieruchomos¢
jest zajeta z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Zgodnie zas z art. 29
u.k.w.h. wpis ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o jego dokonanie,
a w wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od chwili wszczecia
postepowania. Co do zasady zatem w stosunku do osob trzecich, a wiec innych niz
dtuznik egzekwowany, oraz w stosunku do dtuznika, ktéoremu nie doreczono
wezwania, wpis 0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci wywiera moc od chwili

ztozenia wniosku o jego dokonanie.

Dziatanie powyzszej zasady musi jednak zosta¢ ograniczone, gdyz nie
sposob rozciggaé skutecznosci zajecia nieruchomosci w stosunku do osoby trzeciej
na czas, kiedy nie miata ona mozliwosci dowiedzenia sie o ztozeniu wniosku
o dokonanie wpisu. Przyjecie, ze w stosunku do osoby trzeciej zajecie
nieruchomosci jest skuteczne od chwili wczesniejszej niz umieszczenie w ksiedze
wzmianki o wniosku pozostawatoby w sprzecznosci z zasadg bezpieczenstwa
obrotu, ktérej stuzy instytucja ksigg wieczystych. Ponadto, przyjecie, ze
niekorzystne dla osoby nastepstwa zajecia nieruchomosci (skutecznos¢ w stosunku
do niej takiego zajecia) mogg powsta¢ niezaleznie od tego, czy w ksiedze
wieczystej zostat dokonany nie tylko wpis o wszczeciu egzekucji, ale nawet
wzmianka o wniosku, bytoby wysoce krzywdzgce dla takiej osoby, a nadto
nieracjonalne. Nie sposob obarczaC osobe trzecig ujemnymi skutkami
niezapoznania sie przez nig z trescig ksiegi wieczystej, gdy stosowne wpisy bgdz

wzmianki o wnioskach nie zostaty jeszcze dokonane.

Odnoszagc to wszystko do okolicznosci rozpoznawanej sprawy trzeba
stwierdzi¢, ze bardzo kroétki czas, jaki uptynat pomiedzy ztozeniem wniosku przez
komornika a zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci przez powoda (niecate
dwie godziny) nakazuje ze szczegdlng ostroznoscig i wnikliwoscig ustala¢, czy
w chwili zawierania umowy w ksiedze wieczystej znajdowata sie juz wzmianka

0 wniosku. Ustalone w sprawie okolicznosci czynig to wysoce watpliwym. Nalezy



takze podkresli¢, ze nawet gdyby wzmianka o wniosku zostata dokonana w ksiedze
wieczystej doktadnie w tym samym czasie, co jego ztozenie, nie sposob bez
popadniecia w skrajny formalizm, pozostajgcy w sprzecznosci nie tylko z celami
ksiegi wieczystej, ale takze ze zdrowym rozsagdkiem, przyjg¢, na podstawie art. 925
§ 1 k.p.c., skutecznos¢ dokonanego zajecia w stosunku do osoby nabywajgcej

zajetg nieruchomosc¢ w kilkadziesigt minut pozniej.

Powyzsze stwierdzenia nie przesadzajg natomiast wyniku niniejszego
postepowania. Zgodnie z art. 925 § 2 k.p.c. w stosunku do kazdego, kto wiedziat
0 wszczeciu egzekucji skutki zajecia powstajg z chwilg, gdy o wszczeciu egzekuciji
powzigt wiadomos¢, chociazby wezwanie nie zostato jeszcze dtuznikowi wystane
ani wpis w ksiedze wieczystej nie zostat dokonany. W okolicznosciach
rozpoznawanej sprawy nie zostato ustalone przez Sad drugiej instancji, czy powdd
powzigt wiadomos$¢ o egzekucji wczesniej niz zostat ztozony wniosek przez
komornika uznajgc te okolicznosc¢ za nieistotng. Tymczasem moze ona przesadzi¢
o wyniku toczgcego sie procesu. Tym samym za trafne uznac¢ nalezy zawarte
w skardze kasacyjnej zarzuty dotyczgce nieodniesienia sie Sgdu Apelacyjnego do

wskazanej kwestii.

Przyjecie przedstawionej interpretacji art. 925 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 29
u.k.w.h. zwalnia Sgd Najwyzszy z odnoszenia sie do problemu zakresu dziatania
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Jego rozstrzygniecie nie jest konieczne

dla orzeczenia o zasadnosci kasacji.



