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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 stycznia 2026 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 30 stycznia 2026 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej J.P.

od wyroku Sgdu Okregowego w Elblggu

z 24 maja 2022 r., | Ca 398/21,

w sprawie z powodztwa Banku spotki akcyjnej w W.

przeciwko J.P., M.Z., T.Z.

0 usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w

ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w Elblagu do ponownego rozpoznania i orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

Wiadystaw Pawlak Pawet Grzegorczyk Marta Romanska
(R.N.)

UZASADNIENIE
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Powdd Bank S.A. w W. wniost o uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym
tresci ksiegi wieczystej nr [...], prowadzonej przez Sad Rejonowy w Elblggu dla
nieruchomosci potozonej w J. gmina G. przez wykreslenie z niej wszystkich wpiséw
dotyczgcych dziatki geodezyjnej nr [...] o pow. 0,4931 ha, tj. w dziale | danych o
prowadzeniu ksiegi dla tej dziatki i w dziale Il - prawa wtasnosci ujawnionego na rzecz
J. P, z uwagi na to, ze dla zabudowanej nieruchomos$ci gruntowej stanowigce;j
dziatke nr [...] prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...]1, o tresci zgodnej z
rzeczywistym stanem prawnym. Powod ttumaczyt swéj interes w doprowadzeniu
wpisdw w ksiegach do zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym tym, Ze jest
wierzycielem osobistym i hipotecznym M. Z. i T. Z. - aktualnych wiascicieli
zabudowanej nieruchomosci gruntowej ztozonej z dziatki nr [...] o pow. 0,4931 ha w
J., gmina G., dla ktérej Sgd Rejonowy w Elblaggu prowadzi ksiegi wieczyste nr [...]1
inr [..], a warunkiem przeprowadzenia egzekucji z tej nieruchomosci jest

uporzadkowanie wpisow w ksiegach wieczystych.

Pozwana J. P. wniosta o oddalenie powodztwa, zarzucajgc, ze nieruchomosé
wpisang do ksiegi wieczystej KW nr [...]2, ztozong takze z dziafki nr [...], nabyta w
postepowaniu egzekucyjnym VI Km [...] prowadzonym przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Elblaggu W. K. pod nadzorem Sgdu Rejonowego w
Elblggu. Pozwana wygrata przetarg i zaptacita cene, po czym postanowieniem z 12
pazdziernika 2005 r., | Co 1984/02 Sad Rejonowy w Elblagu przysadzit wtasnosc
nieruchomosci na jej rzecz. W 2017 r. pozwana dowiedziata sie, ze dla dziatki nr [...]
prowadzona jest tez ksiega wieczysta KW nr [...]1, gdyz uwzglednienie wniosku z 11
kwietnia 2000 r. o zatozenie ksiegi wieczystej dla dziatki nr [...] w zwigzku z
przeniesieniem jej wlasnosci nie zostato potgczone z wykresleniem dziatki z ksiegi

wieczystej nr [...].

Pozwani M. Z. oraz T. Z. wniesli o uwzglednienie powodztwa. Podali, ze nabyli
nieruchomos$¢ stanowigcg dziatke nr [...] o pow. 0,4931 ha w J., gmina G. umowg z
1 czerwca 2005 r. Nieruchomos$¢ byta wpisana w ksiedze wieczystej nr [...]1 i tres¢
tych wpiséw jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym. Btedem zas byto
zaniechanie wykreslenia dziafki nr [...] z ksiegi wieczystej nr [...] po jej wylgczeniu z

gospodarstwa rolnego przez sprzedaz.
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Wyrokiem z 7 lipca 2021 r. Sad Rejonowy w Elblggu usunat niezgodnos¢
miedzy stanem prawnym nieruchomosci, dla ktérej Sgd Rejonowy w Elblggu prowadzi
ksiege wieczystag nr [...] przez wykreslenie z tej ksiegi wszystkich wpisow dotyczgcych

dziatki nr [...] o powierzchni 0,4931 ha, w J. gmina G..

Bezsporne byto, ze H. S. byla wiascicielkg nieruchomos$ci potozonej w J.
gmina G., ztozonej z dziatek nr [...]4, nr[...]5, nr [...]1, nr[...]2, nr [...], nr [...]3, na ktorej
zorganizowane byto gospodarstwo rolne, a Sgd Rejonowy w Elblggu prowadzit dla

tej nieruchomosci ksiege wieczystg KW nr [...]2.

Sad Rejonowy ustalit, ze 13 kwietnia 2000 r. H. S. wystgpita o wytgczenie z
ksiegi wieczystej KW nr [...]2 dziatki nr [...] i zatozenie dla niej ksiegi wieczystej. Sad
Rejonowy w Elblggu 14 kwietnia 2000 r. zatozyt ksiege wieczystg nr [...]1 dla
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...]. Jednoczesnie nie zostata ona jednak

wytgczona z ksiegi wieczystej KW nr [...]2.

15 lipca 2005 r. w dziale Il ksiegi wieczystej KW nr [...]1 wpisano prawo
witasnosci na rzecz M. Z. oraz T. Z. na zasadach wspolnosci ustawowej majgtkowej

matzenskiej, a podstawg wpisu byta umowa sprzedazy z 1 czerwca 2005 r.

Wierzyciel Bank1 S.A. Oddziat w E. wystgpit przeciwko H. S. z wnioskiem o
przeprowadzenie egzekucji z nieruchomoséci. Termin pierwszej licytacji
nieruchomosci dtuzniczki w J., gmina G., ztozonej z dziatek nr [...}4, nr [...]5, nr [...]1,
nr [...]12, nr [...], nr [...]3, stanowigcej zorganizowane gospodarstwo rolne o tgcznej
pow. 3,3823 ha, lokalu mieszkalnego o pow. 49 m? w budynku wielolokalowym i
budynku gospodarczego o pow. 66 m?, dla ktérej Sagd Rejonowy w Elblagu prowadzi
ksiege wieczystg KW nr [...]2 zostat wyznaczony na 17 grudnia 2002 r. Termin drugiej
licytacji tej nieruchomosci wyznaczony zostat na 11 maja 2004 r. Jedyng osobg, ktora
wzieta udziat w licytacji i zaoferowata cene nabycia byta J. P.. Postanowieniem z 13
maja 2004 r., | Co 1984/02 Sad Rejonowy w Elblggu udzielit J. P. przybicia, a
postanowieniem z 12 pazdziernika 2005 r. przysadzit na jej rzecz prawo wlasnosci
nieruchomosci stanowigcej dziatki gruntu nr [...14, nr [...]15, nr [...]1, nr[...]2, nr [...], nr
[...]13, lokalu mieszkalnego w budynku wielomieszkaniowym i budynku
gospodarczego, dla ktérej Sad ten prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...]2 za cene

25.000 zt. Postanowienie to uprawomocnito sie 31 pazdziernika 2005 r., zas tytut
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wykonawczy wydano nabywcy 21 lutego 2006 r.

19 maja 2006 r. w dziale Il ksiegi wieczystej KW nr [...]2, a aktualnie - [...], na
podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego w Elblggu z 12 pazdziernika 2005 r., |

Co 1984/02 ujawniono prawo wiasnosci na rzecz J. P..

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej KW nr [...]2

z rzeczywistym stanem prawnym wpisane zostato z urzedu 9 lutego 2018 r.

Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Elblaggu S. K. na wniosek
wierzyciela Bank S.A. w W. wszczat postepowanie egzekucyjne w sprawie Km [...]
przeciwko dtuznikom M. Z. i T. Z. na podstawie tytutu wykonawczego: nakazu zaptaty
wydanego w postepowaniu nakazowym przez Sgd Okregowy w Elblaggu 16 stycznia
2018 r., | Nc 206/17, zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci 4 kwietnia 2018 r.
Komornik 23 maja 2018 r. zajgt nieruchomos¢ diuznikéw potozong w J. gmina G., dla

ktorej w Sgdzie Rejonowym w Elblaggu prowadzi ksiege wieczystg KW Nr [...]1.

Postanowieniem z 21 wrzesnia 2018 r., | Co 879/18 Sad Rejonowy w Elblggu
nakazat Komornikowi Sgdowemu przy Sadzie Rejonowym w Elblagu S. K., aby
wezwat wierzyciela w sprawie Km [...] do usuniecia niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej nr [...]1 z rzeczywistym stanem prawnym pod rygorem zawieszenia

postepowania w czesci dotyczacej egzekucji z nieruchomosci.

W rejestrze gruntéw 15 lipca 2019 r. wpisano, ze dla dziatki gruntu nr [...]
stanowigcej tereny mieszkaniowe, tereny przemystowe, grunty orne, grunty pod
rowami o pow. 0,4931 ha prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...]1, ajej

wiascicielamisg T. Z. oraz M. Z..

Sad Rejonowy stwierdzit, ze zgodnie z art. 25 ustawy z 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 2025 r., poz. 341; dalej - u.k.w.h.)
ujawniony w ksiedze wieczystej stan prawny nieruchomosci gruntowej tworzg wpisy
w dziale I, wpisy w dziale Il, dotyczgce wtasnosci i uzytkowania wieczystego, wpisy
w dziale lll, dotyczace ograniczonych praw rzeczowych (z wyjatkiem hipotek),
ograniczen w rozporzgdzaniu nieruchomoscig lub uzytkowaniem wieczystym oraz
innych praw i roszczen (z wyjatkiem roszczen dotyczgcych hipotek), wpisy w dziale

IV, dotyczgce hipotek.
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Jesli przyczyng wpisania z urzedu (art. 626> § 1 i 2 k.p.c.) ostrzezenia
0 niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym
byto prowadzenie dla tej samej nieruchomosci lub prawa dwoch lub wiecej ksiag
wieczystych ujawniajgcych odmienny stan prawny, wykreslenie ostrzezenia moze
nastgpic¢ dopiero po doprowadzeniu do sytuacji, gdy dla tej samej nieruchomosci lub
prawa prowadzona bedzie jedna ksiega wieczysta. Jesli w ksiegach ujawniony jest
inny stan prawny, uzgodnienie ich stanu z rzeczywistym stanem prawnym wymaga
nakazania zamkniecia tej z ksigg, w ktorej widniejg wpisy niezgodne z rzeczywistym
stanem prawnym lub innych dziatan. Wykreslenie wpisu w dziale | ksiegi wieczystej
prowadzi nie tylko do sprostowania danych faktycznych, lecz zmierza do ustalenia
zakresu prawa przystugujgcego uprawnionemu w celu uzyskania zgodnosci
pomiedzy stanem prawnym wynikajgcym z wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej,
a rzeczywistym stanem prawnym, ktérego przedmiot i zakres wyraza dziat I. W takim
wypadku wykreslenie dokonane w dziale | ksiegi wieczystej dotyczy praw osoby
wpisanej w dziale Il tej ksiegi wieczystej oraz praw osob trzecich i nie moze byc¢
wynikiem sprostowania w trybie art. 6263 § 2 k.p.c. lub art. 27 u.k.w.h., lecz wymaga
uzgodnienia na podstawie art. 10 u.k.w.h. Powodztwo przewidziane w art. 10 ust. 1
u.k.w.h. moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do ziozenia wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej w rozumieniu art. 6262 § 5 k.p.c. W niniejszej sprawie

legitymacja procesowa stron nie byta kwestionowana.

Oceny czy tres¢ ksiegi wieczystej odpowiada rzeczywistemu stanowi
prawnemu dokonuje sie, zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., majgc na wzgledzie stan

istniejgcy w chwili orzekania, w warunkach zwigzania sgdu zgdaniem pozwu.

Przewidziang w art. 5 u.k.w.h. rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych
wytgcza m.in. ostrzezenie o niezgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych nie chroni rozporzgdzen dokonanych na rzecz nabywcy dziatajgcego
w ztej wierze. W ocenie Sgdu Rejonowego, zwrot ,z fatwoscig mogt sie dowiedziec”
daje podstawe do przyjecia, ze nabywca nieruchomosci nie ma obowigzku
przeprowadzania szczegotowego postepowania co do rzeczywistego stanu

prawnego, wystarczy wykazanie zwyktej starannosci.
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Skuteczno$¢ nabycia wiasnosci w postepowaniu egzekucyjnym nie podlega
ocenie wedtug kryteriow przewidzianych w art. 6-9 u.k.w.h. (uchwata sktadu siedmiu
sedziéw Sgdu Najwyzszego z 6 listopada 2007 r., Il CZP 93/07, OSNC 2008, nr 7-
8, poz. 68). Rozporzadzenie nieruchomoscig po jej zajeciu nie ma wptywu na dalsze
postepowanie, lecz powoduje wytgcznie skutki okreslone w art. 930 § 1 k.p.c. Zajecie
nieruchomosci nastepuje z momentem okreslonym w art. 925 k.p.c., a zatem
ostatecznie z chwilg wpisania w ksiedze wieczystej ostrzezenia o wszczeciu
egzekucji (wyrok Sgdu Najwyzszego z 6 maja 2009 r., I| CSK 651/08). Prawomocne
postanowienie o przysgdzeniu wtasnosci przenosi wlasno$¢ na nabywce i jest
tytutem do ujawnienia na jego rzecz prawa witasnosci w katastrze nieruchomosci oraz
przez wpis w ksiedze wieczystej (art. 999 k.p.c.); jest tez tytutem wykonawczym do
wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci i oproznienia znajdujgcych sie
na niej pomieszczen bez potrzeby nadania mu klauzuli wykonalnosci. Dziatanie art.
999 k.p.c. w stosunku do os6b trzecich uzaleznione jest od skutecznego wobec nich
zajecia nieruchomosci. Pozwani T. Z. i M. Z. nie wiedzieli, ze kupiona przez nich 1
czerwca 2005 r. nieruchomos¢ byla zajeta w toczgcym sie postepowaniu
egzekucyjnym. Postanowienie o przysgdzeniu witasnosci miedzy innymi tej
nieruchomosci na rzecz J. P. nie byto wowczas prawomocne, a w ksiedze wieczystej
nie bylo ujawnione ostrzezenie o0 niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym. W stosunku do tych pozwanych zajecie
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] wpisang do ksiegi wieczystej KW Nr [...]2
stato sie skuteczne dopiero z chwilg powziecia przez nich wiadomosci o wpisaniu
ostrzezenia o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
co miato miejsce 9 lutego 2018 r. Pozwani kupili rzecz niezajetg, zatem zasada
przewidziana w art. 930 k.p.c. nie ma do nich zastosowania i to oni sg wtascicielami

nieruchomosci stanowigcej te dziatke.

Wyrokiem z 24 maja 2022 r. Sgd Okregowy w Elblaggu oddalit apelacje J. P. od
wyroku Sgdu Rejonowego.

Sad Okregowy zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego i z urzedu
uzupetniajgco ustalit, ze H. S. byta wtascicielkg nieruchomosci stanowigcej m.in.
dziatke nr [...] na podstawie umowy z 30 marca 1998 r. Umowg darowizny z 16

czerwca 2000 r. H. S. darowata te dziatke A. S., a ten 14 listopada 2000 r. umowag
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sprzedazy przeniést wiasnos¢ tej nieruchomos$ci na rzecz Przedsiebiorstwa
Wielobranzowego ,M.” Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w E.. Umowa z 14
marca 2001 r. Spotka ta sprzedata nieruchomos¢ D. W. i Z. W., aci umowg z 1

czerwca 2005 r. sprzedalijg M. Z. i T. Z..

W zadnej z ksigg wieczystych nie zostat dokonany wpis o0 wszczeciu egzekucji
z nieruchomosci. Wprawdzie 9 lipca 2001 r. komornik skierowat do sadu
wieczystoksiegowego wniosek o wpisanie wzmianki o0 wszczeciu egzekucji
z nieruchomosci w ksiedze wieczystej KW nr [...]2. Wniosek wptynat do sadu 12 lipca
2001 r.,, o czym w ksiedze uczyniono wzmianke, lecz ostatecznie nie doszto do

wpisania w niej ostrzezenia o wszczeciu egzekucji.

Sad Okregowy podzielit stanowisko apelujgcej, ze M. Z. iT. Z. w
okolicznosciach, w jakich nabyli nieruchomos¢ nie mogg powotywac sie na przepisy
o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Stany faktyczne analizowane w
uchwale sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z 6 listopada 2007 r., lll CZP
93/07 i w wyroku Sadu Najwyzszego z 30 czerwca 2016 r., | CSK 770/15 nie przystajg
do okolicznosci niniejszej sprawy, gdyz orzeczenia te nie dotyczyty przypadkéw, gdy

dla zajetych nieruchomosci prowadzone byty dwie ksiegi wieczyste.

Pozwani M. Z. i T. Z. nie wiedzieli o zajeciu nieruchomosci, gdyz w jednej z
prowadzonych dla niej ksigg wieczystych zdarzenie to nie zostato ujawnione, a w
drugiej z ksigg ([...]) wpisana zostata wylgcznie wzmianka o wniosku o wpis
wszczecia egzekucji z nieruchomosci, lecz do chwili licytacyjnej sprzedazy
nieruchomosci ostrzezenie w ksiedze nie zostato wpisane. Wszystkie czynnosci w
sprawie egzekucyjnej przeciwko H. S. przypadaty na czas po zbyciu wtasnosci
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...] umowg darowizny z 16 czerwca 2000 r., a

takze po kolejnych przeniesieniach wtasnosci tej nieruchomosci.

Sad Okregowy odwotat sie do zasady nemo plus iuris in alium transferre potest
quam ipse habet oraz konstytucyjnej zasady ochrony prawa wiasnosci (art. 21 i 64
Konstytucji RP) i ostatecznie przyjat, ze zajecie nieruchomosci w toku egzekuciji
dokonane po przeniesieniu wiasnosci majgcym miejsce 16 czerwca 2000 r.
i kolejnych, nie mogto wywotac skutku dla postepowania egzekucyjnego, poniewaz

W czasie jego prowadzenia nieruchomo$¢ nie znajdowata sie juz w majatku
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dtuzniczki. Konstytucyjna zasada ochrony wiasnosci nakazuje rygoryzm przy
ksztattowaniu sytuacji, w ktérych majatek osoby niebedgcej dtuznikiem moze byc¢

wykorzystany do zaspokojenia cudzego dtugu.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego z 24 maja 2022 r.
pozwana J. P., zaskarzywszy ten wyrok w czesci, tj. punkcie 2, zrzucita, ze
orzeczenie to zostato wydane z naruszeniem prawa materialnego, tj. art. 999 § 1 i
art. 1000 § 1 k.p.c. przez uznanie, ze pozwana nie nabyfa wtasnosci nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr [...] w J. gmina G. wraz zuprawomochieniem sie
postanowienia Sgdu Rejonowego w Elblagu z 12 pazdziernika 2005 r., | Co 1984/02
0 przysgdzeniu wtasnosci takze tej dziatki oraz ze z momentem uprawomocnienia
sie tego postanowienia nie wygasty prawa powoda i pozwanych M. Z. i T. Z. do tej

nieruchomosci.

Pozwana J. P. wniostfa o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sagdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Mozliwe roéznice w sposobie rozumienia pojecia ,nieruchomos¢ gruntowa”
w przepisach prawa rzeczowego (art. 46 § 1 k.c.) i dla potrzeb prowadzenia ksiag
wieczystych (art. 24 w zwigzku z art. 21 u.k.w.h.), prowadzity do watpliwosci, jak ma
by¢ oznaczony przedmiot egzekucji, a zatem i granice zajecia egzekucyjnego, gdy
zostaje one skierowana do nieruchomosci, gdyby jedna ksiega wieczysta
prowadzona byfa dla gruntow wyodrebnionych geodezyjnie jako dziatki, ktére
niekonieczne sgsiadujg ze sobg. Problem ten byt aktualny takze w odniesieniu do
gruntéow skfadajgcych sie na gospodarstwo rolne H. S., objetych ksiegg wieczystg
KW nr[...]2 (nr[...]).

Okreslona przez ustawodawce technika zajecia nieruchomosci, zaktadajaca,
ze ma ono nastgpi¢ przez wpisanie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomos$ci ostrzezenia o wszczeciu z niej egzekucji (art. 925 § 1 k.p.c.),
uzasadnia opowiedzenie sie nauki i praktyki za stanowiskiem, ze przedmiotem
egzekucji jest nieruchomos¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym, a zatem zajeciem
objete te sg te grunty, dla ktérych prowadzona jest jedna ksiega wieczysta. Ujawniony

w ksiedze wieczystej podziat gruntu na dziatki ewidencyjne umozliwia co najwyzej
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zastosowanie w sprawie art. 946 k.p.c. i dokonanie sprzedazy czesci zajetej
nieruchomos$ci, gdy wystarcza ona na zaspokojenie wierzyciela. Za takim
rozmienieniem przedmiotu egzekucji z nieruchomosci przemawia tez art. 948 § 3
K.p.c., w brzmieniu nadanym mu ustawg z 11 wrzes$nia 2011 r. (Dz. U. Nr 233,
poz. 1381).

W konsekwencji wniosek o wszczecie egzekucji z nieruchomosci i wpis
ostrzezenia o jej wszczeciu odnosi skutek wzgledem wszystkich gruntow
(stanowigcych geodezyjnie jedng dziatke lub kilka dziatek), dla ktérych prowadzi sie
jedng ksiege wieczystg. Po zatozeniu ksiegi wieczystej dla nieruchomosci gruntowej
nalezy kierowac sie zasadg ,jedna ksiega - jedna nieruchomos$¢” w odniesieniu do
czynnosci, ktorych taka nieruchomos¢ bytaby przedmiotem. Zajecie egzekucyjne
w postepowaniu egzekucyjnym przeciwko H. S. formalnie dotyczyto nieruchomosci,
dla ktérej prowadzona byfa ksiega wieczysta KW nr [...]2 (nr [...]), a zatem takze
gruntu stanowigcego dziatke nr [...], gdyz i ta dziatka byta wpisana do wspomnianej
ksiegi wieczystej, niezaleznie od tego, ze juz od 16 czerwca 2000 r., a zatem przed
zajecie, stata sie przedmiotem wiasnosci innej osoby niz ujawniona w dziale Il tej
ksiegi i — z uwagi na jej wpisanie do ksiegi nr [...]1 — inng nieruchomoscig takze
wieczystoksiegowo. Niewykreslona z ksiegi wieczystej KW nr [..]2 (nr [...])
ruchomos¢ stanowigca dziatke nr [...] byta przed wszczeciem egzekucji przedmiotem
obrotu pomiedzy kilkoma innymi osobami niz dtuzniczka egzekwowana. Whniosek
egzekucyjny banku bedgcego wierzycielem H. S. i w konsekwencji tez wniosek
komornika o wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci (jak wynika
z ustalen Sgdu Okregowego nierozpoznany do czasu ztozenia wniosku o ujawnienie
w ksiedze wieczystej postanowienia o przysgdzeniu witasnosci) dotyczyt jednak
wszystkich gruntow objetych ksiegg wieczystg nr [...]1, a zatem formalnie takze
dziatki nr [...] w J.. Z ustalen faktycznych dokonanych w sprawie wynika, ze M. Z. i T.
Z. kupili te nieruchomos$¢ wprawdzie po wszczeciu egzekucji przeciwko H. S., jednak
nie od niej jako dtuzniczki egzekwowanej, a od kolejnego nabywcy nieruchomosci.

J. P. ujawnita sie w ksiedze wieczystej [...] jako nabywca nieruchomosci, dla
ktorej prowadzona jest ta ksiega na podstawie sprzedazy majgcej miejsce w
postepowaniu egzekucyjnym (art. 972 i n. k.p.c.). Zagadnieniem wymagajgcym

rozwazenia w sprawie i wazgcym na jej wyniku byta jednak nie tyle kwestia przedmiotu
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i granic zajecia egzekucyjnego, co kwestia przedmiotu sprzedazy w postepowaniu

egzekucyjnym przeciwko H. S..

Sprzedaz egzekucyjna nie jest czynnoscig cywilnoprawng, a w szczegoélnosci
robwnowazng umowie sprzedazy, do ktérej mozna by stosowac przytoczong przez
Sad Okregowy zasade nemo plus iuris (...). Jest to czynnos¢ o charakterze
publicznoprawnym. Nabycie nieruchomosci na licytacji prowadzonej wedtug
przepisow o egzekucji z nieruchomosci ma charakter pierwotny (art. 999 k.p.c.). Nie
stosuje sie do niego przepiséw o wadach oswiadczenia woli i o rekojmi za wady
rzeczy (art. 971 k.p.c.). Z tej przyczyny nabywca nie moze dochodzi¢ zmniejszenia
ceny z powodu wad nieruchomosci lub przedmiotéw razem z nig nabytych ani
uniewaznienia przetargu. Nabywca moze powotywac sie na naruszenie swoich praw
z uwagi na wady nieruchomosci lub przedmiotéw razem z nig zajetych tylko w drodze
zazalenia na postanowienie o przybiciu lub przysadzeniu wtasnosci, ale ograniczony
jest zakres zarzutéw, ktore w tych srodkach zaskarzenia mozna skutecznie podnosic.
Obojetne jest przy tym, czy nabywca znat przed przetargiem stan nieruchomosci i jej
wady, czy tez nie miat na ten temat wiadomosci, jak rowniez to, czy protokdt opisu

i 0szacowania odpowiadat rzeczywistemu stanowi nieruchomosci.

O przestankach dopuszczalnosci sprzedazy egzekucyjnej i skutkach decyduje
wola ustawodawcy. Wedtug art. 947 k.p.c. przedmiotem przetargu jest nieruchomos¢
wedtug stanu objetego opisem i oszacowaniem z uwzglednieniem zmian podanych
do wiadomosci przez komornika na terminie licytacyjnym. Opis i oszacowanie
stanowi etap postepowania o egzekucje z nieruchomosci, ztozony i rozciggniety
w czasie, a jego celem jest zidentyfikowanie przedmiotu egzekucji i jego wartosci
oraz ujawnienie roszczen i praw do nieruchomosci przystugujacych osobom trzecim.
Z opisu nieruchomosci sporzgdza sie protokot, ktory powinien zawiera¢ dane
dotyczace jej stanu fizycznego, jej obcigzen i praw zgtoszonych przez uczestnikow
postepowania, a nadto dane odnoszgce sie do czesci sktadowych nieruchomoscii jej
przynaleznosci. Jesli zatem nieruchomos¢, do ktorej skierowana jest egzekucja jest
zabudowana albo trwa proces jej zabudowy, to dokonanie na nig tego rodzaju
naktadéw musi by¢ ujawnione w opisie, ktérego dokonuje zwykle sam komornik,
z udziatem stron postepowania i oséb zgtaszajgcych roszczenia do nieruchomosci.

W opisie budynkéw nalezy poda¢ dane na temat roku ich postawienia, rodzaju
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konstrukcji i materiatéw, z ktérych je wykonano, sposobu uzytkowania i wyposazenia
w instalacje. Po ujawnieniu do protokotu wszystkich danych dotyczgcych

nieruchomosci konieczne jest oszacowanie jej wartosci i zwigzanych z nig praw.

Przepisy kodeksu postepowania cywilnego wymagajg zatem sporzgdzenia
protokotu z czynno$ci opisu i oszacowania, gdyz obwieszczenie o licytacji
i pdzniejsze czynnosci w postepowaniu majg sie bowiem odnosi¢ do stanu
nieruchomosci i praw ujawnionych w opisie. Koncowe wnioski i wyniki oszacowania
opracowane w elaboracie biegtego majg by¢ zatem traktowane jak integralna czes¢

protokotu opisu i oszacowania.

Sady obu instancji ustality wprawdzie czego dotyczyt wniosek egzekucyjny
banku bedgcego wierzycielem H. S., jakg tre$¢ miato postanowienie o przybiciu i
przysadzeniu wtasnosci na rzecz J. P., lecz nie poczynity jakichkolwiek ustaleh na
temat tego, jak przedmiot tej egzekucji zostat przedstawiony w opisie i oszacowaniu
zajetej nieruchomosci oraz w jaki sposéb komornik okreslit przedmiot sprzedazy
licytacyjnej w postepowaniu prowadzonym przeciwko H. S.. W Swietle art. 947 k.p.c.
te wiasnie okolicznosci, nie zas tylko formalnie tres¢ wniosku egzekucyjnego,
wniosku 0 wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji i postanowien o przybiciu i
przysadzeniu wtasnosci, decydujg o tym, w jaki sposob J. P. mogta postrzegacé

przedmiot nabycia licytacyjnego.

Aktualnie nieruchomos¢ stanowigca dziatke nr [...] w J. jest zabudowana, lecz
otwarta pozostaje kwestia, czy i w jakim stopniu (np. w Swietle oswiadczenia zbywcy
w umowie z 14 listopada 2000 r., k. 353) byta ona zabudowana w chwili prowadzenia
opisu i oszacowania nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg KW nr [...]2 (nr [...]),
zajetej w postepowaniu prowadzonym przeciwko H. S., czy cechy tej nieruchomosci
ujawnione w opisie i oszacowaniu zostaty uwzglednione w oszacowaniu przedmiotu
egzekucji, lecz wreszcie i to, czy J. P. po tym, gdy uzyskata postanowienie
0 przysagdzeniu wtasnosci przedmiotu nabycia podjeta jakiekolwiek dziatania w celu
wejscia w posiadanie dziatek wpisanych do ksiegi wieczystej KW nr [...]2 (nr [...]), w
tym i dziatki nr [...] i czy charakter tych jej dziatan byt identyczny. Te okolicznosci —
nie objete jednak przez Sady meriti ustaleniami — majg decydujace znaczenie z

punktu widzenia oceny, czy art. 999 k.p.c. zostat przez Sad Okregowy witasciwie
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zastosowany. Bez uzupetnienia w tym zakresie ustalen o dane dotyczgce opisu i
oszacowania nieruchomosci bedgcej przedmiotem egzekucji oraz dziatan nabywcy
w celu wejscia w posiadanie nabytej nieruchomosci, nie sposob jest stwierdzi¢, czy

art. 999 k.p.c. zostat wiasciwie zastosowany.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c., Sgd Najwyzszy
orzekt jak w sentencji. O wzruszeniu zaskarzonego orzeczenia takze w pkt 1 i 3
zadecydowato to, ze rozstrzygniecie o kosztach postepowania nie jest samodzielne,
lecz zalezy od wyniku postepowania co do istoty sprawy (art. 98 § 1 i art. 108 § 1

k.p.c.) i nie moze sie ostac, jezeli wzruszone zostaje orzeczenie o istocie sprawy.

Wiadystaw Pawlak Pawet Grzegorczyk Marta Romanska

[dr]

[r.g.]



