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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 czerwca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster
del. SSA Marta Romanska

w sprawie z powodztwa J. Z. i H. Z.

przeciwko K. J. i R.J.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 15 czerwca 2007 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 5 wrzesnia 2006 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Powodowie H. Z. i J. Z. wniesli o nakazanie pozwanym K. J. i R. J., aby
wydali powodom — oprézniong i opuszczong nieruchomos$¢ potozong w Z. przy ul.
G. 1, dla ktérej Sgd Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], oraz o
zasgdzenie kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powoddztwa powodowie wskazali, ze sporng nieruchomosc
nabyli w wyniku przysgdzenia uzytkowania wieczystego w postepowaniu
egzekucyjnym toczacym sie wobec dluznika T. Sp. z o0.0. Pozwani zajmujg
nieruchomosc¢ bez tytutu prawnego i pomimo wezwania do jej wydania nadal jg
bezpodstawnie zajmujg.

W odpowiedzi na pozew pozwani ustosunkowujgc sie do zgdania strony
powodowej oswiadczyli, ze odmawiajg wydania przedmiotu sporu Kkorzystajgc
z prawa zatrzymania.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 30 listopada 2005 r. nakazat pozwanym K. J.
i R. J., aby oproznili, opuscili i wydali powodom H. Z. i J. Z. nieruchomos¢ potozong
w Z. przy ulicy G. 1, dla ktérej Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
Ksiege Wieczystg KW nr [...], orzekajgc o kosztach jak w sentencji.

Sad Okregowy ustalit, ze pozwani w dniu 11 marca 1998 r. zawarli
przedwstepng umowe zamiany nieruchomosci z T. sp. z 0.0. Spotka zobowigzata
sie przeniesS¢ na pozwanych prawo wieczystego uzytkowania dziatki potozonej w Z.
przy ul. G. 1 oraz wtasno$¢ posadowionego na niej budynku, w zamian za wlasnos$¢
lokalu mieszkalnego w Z. przy ul. C. [...]. Dodatkowo pozwani zobowigzali sie do
opuszczenia wynajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego przy ul. K. oraz do
ztozenia oswiadczenia woli o rezygnacji z prawa pierwokupu co do tego lokalu.
Strony umowy ustality, ze zawrg umowe przenoszgcg wiasnosé nieruchomosci
objetej niniejszym sporem do dnia 30.06.1999 r. W wykonaniu przedmiotowej
umowy spétka T. wydata w dniu 30.03.1998 r. dom mieszkalny potozony w Z. przy
ul. G., a nastepnie odméwita przeniesienia wiasnosci nieruchomosci potozonej przy
ul. G. 1.

W stosunku do spotki T. zostato wszczete postepowanie egzekucyjne.

W toku prowadzonej egzekucji Sgd Rejonowy w Z. postanowieniem z dnia 9



grudnia 2003 r., w sprawie | Co .../02 przysadzit prawo uzytkowania wieczystego
spornej nieruchomosci na rzecz H. i J. matzonkow Z., na prawach wspdlnosci
ustawowej. Po uprawomocnieniu sie tego postanowienia Sad Rejonowy
postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 2004 r. nadat mu klauzule wykonalnosci.

Sad Okregowy ustalit ponadto, ze pomiedzy powodami a pozwanymi nie
istnieje Zzaden stosunek prawny lub faktyczny dajagcy pozwanym prawo do
zamieszkiwania w nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. G. 1. Pozwani ani w toku
niniejszego postepowania ani w czasie postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przeciwko T. Sp. z 0.0. nie powotywali sie na przystugujgcy im tytut
prawny do nieruchomosci. Powotywali sie natomiast na prawo zatrzymania w
zwigzku z przystugujgcym im roszczeniem o zwrot naktadéw jakie poczynili na
sporng nieruchomosc.

W ocenie Sgdu Okregowego w niniejszej sprawie ma zastosowanie przepis
art. 1000 § 1 k.p.c. zgodnie, z ktérym z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia
0 przysgdzeniu witasnosci wygasajg wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw
i roszczen osobistych cigzgce na nieruchomosci, a na miejsce tych praw powstaje
prawo do zaspokojenia sie z ceny nabycia z pierwszenstwem przewidzianym
w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji.

W dalszej czesci uzasadnienia Sgd Okregowy wskazat na generalng zasade
— ktorg wywiddt z tresci art. 1000 k.p.c. — ze nieruchomos¢ jest przejmowana przez
nabywce bez obcigzen, zas osoby, ktorym przystugujg ograniczone prawa
rzeczowe lub zabezpieczenie roszczen osobistych na nieruchomosci uzyskujg
prawo zaspokojenia sie z ceny nabycia z pierwszenstwem wynikajgcym
z przepisdw o podziale sumy uzyskanej z egzekucji. Prawomocne postanowienie
0 przysadzeniu wiasnosci powoduje, ze wygasajg wszelkie prawa cigzgce na
nieruchomosci. W konsekwencji — zdaniem Sgdu Okregowego — stronie pozwane;j
nie przystugujg zadne roszczenia w stosunku do powoddw jako nabywcow
nieruchomos$ci w drodze postepowania egzekucyjnego.

Pozwani od powyzszego wyroku wniesli apelacje - zaskarzajgc go w catosci
zarzucili naruszenie prawa procesowego na skutek nie rozpoznania istoty sprawy,
polegajgce na braku rozpoznania zarzutu opartego na prawie zatrzymania

I zwigzanych z tym zarzutem okolicznosci samoistnego posiadania przez



pozwanych nieruchomosci bedacej przedmiotem sporu oraz dobrej wiary
pozwanych. Pozwani wskazali rowniez na naruszenie prawa materialnego poprzez:

- przyjecie, ze w niniejszej sprawie zastosowanie ma art. 1000 § 1 k.p.c.,
ksztattujgcy reguty wygasniecia roszczen do nieruchomosci (majgcych
charakter roszczeh rzeczowych) w sytuacji, gdy prawo zatrzymania
pozwani opierali na roszczeniu o charakterze obligacyjnym,

- nie zastosowanie art. 461 § 1 w zwigzku z art. 226 § 1 k.c., z ktérych
wynika prawo pozwanych do zatrzymania nieruchomosci do chwili
zaspokojenia lub zabezpieczenia przystugujgcych im roszczen o zwrot
naktadow.

Zarzucajgc powyzsze pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku

i oddalenie powoddztwa, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sgdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny oddalajgc apelacje pozwanych, podzielit zaréwno ustalenia
faktyczne jak i argumentacje prawng Sadu Rejonowego - przyjmujgc je jako
wiasne. Sad Apelacyjny dodatkowo wskazat, ze wbrew twierdzeniom pozwanych
prawomocne postanowienie o przysgdzeniu wiasnosci skutkuje przejsciem prawa
wilasnosci na nabywce. Na podstawie tego postanowienia stanowigcego tytut
egzekucyjny nabywca moze domagac sie wydania nieruchomosci od posiadacza
wskazanego w protokole opisu i oszacowania. Sgd Apelacyjny odwotat sie rowniez
do tresci art. 1000 § 1 k.p.c. zwracajac uwage na fakt, ze przepis ten statuuje
generalng zasade, ze nieruchomos$¢ jest przejmowana przez nabywce w toku
egzekucji bez obcigzen, zas osoby, ktérym stuzg ograniczone prawa rzeczowe lub
zabezpieczenie roszczeh osobistych na nieruchomosci uzyskujg prawo
zaspokojenia sie z ceny nabycia z pierwszenstwem wynikajgcym z przepisow o
podziale sumy uzyskanej z egzekucji.

Pozwani w catoéci zaskarzyli wyrok Sgdu Apelacyjnego opierajgc skarge
kasacyjng na podstawach:

1) naruszenia prawa materialnego poprzez:

- btedng wyktadnie i btedne zastosowanie art. 1000 § 1 k.p.c.,

ksztattujgcego reguty wygasniecia praw i skutkdw ujawnienia praw

I roszczen osobistych cigzgcych na nieruchomosci, poprzez przyjecie,



ze roszczenie samoistnego posiadacza w dobrej wierze o zwrot
nakladow na rzecz miesci sie w zakresie wskazanych
w przytoczonym przepisie roszczen osobistych oraz przyjecie
w zwigzku z tym, ze z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia
0 przysadzeniu wtasnosci takie roszczenie wygasa.,

- nie zastosowanie art. 461 § 1 k.c. w zw. z art. 226 § 1 k.c. wynikte
Z przyjecia, ze pozwanym nie przystuguje prawo zatrzymania
nieruchomosci do chwili zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczen
0 zwrot nakfadéw poczynionych przez pozwanych na nieruchomos$é
stanowigca przedmiot sporu.

2) naruszenia przepisOw postepowania majgcego istotny wptyw na wynik
sprawy, tj. art. 378 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 386 § 4 k.p.c., poprzez
nierozpoznanie istoty sprawy polegajgce na braku rozpatrzenia zarzutu
pozwanych opartego na prawie zatrzymania i zwigzanych z tym zarzutem
okolicznosci samoistnego posiadania przez pozwanych nieruchomosci
bedgcej przedmiotem sporu, a takze dobrej wiary pozwanych.

Zarzucajgc powyzsze skarzgcy wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku

I przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna strony pozwanej oparta zostata na obu ustawowych
podstawach (art. 398> § 1 pkt 1 i 2 k.p.c.). W pierwszej kolejnosci nalezy jednak
ustosunkowac sie do najdalej idgcego zarzutu nierozpoznania istoty sprawy.

Nie majg racji skarzgcy twierdzac, ze Sad Apelacyjny nie rozpoznat zarzutu
opartego na prawie zatrzymania. Z uzasadnienia zaskarzonego rozstrzygniecia
jednoznacznie wynika, ze przedmiotowy zarzut podlegat ocenie Sgdu. Faktem jest,
ze zarzut zatrzymania nie zostat uwzgledniony, bowiem zdaniem Sagdu
Apelacyjnego, stronie pozwanej nie przystugujg zadne roszczenia (stanowigce
przestanke skutecznosci zarzutu) w stosunku do powoddéw jako nabywcow
nieruchomosci w drodze postepowania egzekucyjnego. Sgd Apelacyjny opart sie
w tej mierze na art. 1000 k.p.c., ktory statuuje generalng zasade, ze nieruchomosc¢
jest przejmowana przez nabywce bez obcigzen, zas$ osoby, ktérym stuzg

ograniczone prawa rzeczowe Ilub zabezpieczenie roszczen osobistych na



nieruchomosci uzyskujg prawo zaspokojenia sie z ceny nabycia z pierwszenstwem
wynikajgcym z przepisow o podziale sumy uzyskanej z egzekucji. Z roszczeniami
takimi pozwani winni bowiem wystgpi¢ w stosunku do poprzedniego wtasciciela
nieruchomosci - spotki T.

Trafno$¢ dokonanej przez Sad drugiej instancji oceny zasadnosci zarzutu
opartego na prawie zatrzymania zostata zakwestionowana przez skarzgcych
w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej. Skarzgcy zarzucili obraze przepisow
prawa materialnego, tj. art. 1000 § 1 k.p.c. oraz art. 461 § 1 k.c. w zw. z art. 226 § 2
k.c. W ich ocenie btedy w wykfadni i zastosowaniu powyzszych przepisow
doprowadzity Sad Apelacyjny do przyjeciu, ze stronie pozwanej nie przystuguja
zadne roszczenia w stosunku do powodow, czego konsekwencjg byto nie
uwzglednienie zarzutu zatrzymania.

Ocene zasadnosci podniesionych przez skarzgcych uchybien, nalezy
poprzedzi¢ wyjasnieniem istoty i przestanek skutecznosci zarzutu opartego na
prawie zatrzymania. W dalszej kolejnosci rozwazenia wymaga charakter prawny
nabycia prawa podmiotowego (uzytkowania wieczystego) w drodze egzekuciji
sagdowe;j.

Prawo zatrzymania (ius retentionis) stanowi uprawnienie dtuznika skuteczne
wzgledem wierzyciela, ktorego tres¢ wyczerpuje sie w mozliwosci odmowienia
spetnienia swiadczenia do czasu, gdy wierzyciel nie zaspokoi lub nie zabezpieczy
roszczenia, ktore przystuguje dtuznikowi wzgledem wierzyciela. Dodac nalezy, ze
prawo zatrzymania nie ma samoistnego charakteru, wigze sie z powstaniem
konkretnej wierzytelnosci i stanowi swoisty sposéb zabezpieczenia roszczenia
dtuznika.

Instytucja prawa zatrzymania w kodeksie cywilnym nie zostata uregulowana
w sposob jednolity. W niniejszej sprawie podstawe prawng zarzutu stanowity
przepisy art. 461 § 1 k.c. w zw. z art. 226 § 1 k.c. i wylgcznie one bedg stanowity
przedmiot dalszych rozwazan. W mysl pierwszego z nich: ,Zobowigzany do
wydania cudzej rzeczy moze jg zatrzymaC az do chwili zaspokojenia lub
zabezpieczenia przystugujgcych mu roszczen o zwrot naktadow na rzecz oraz
roszczen o naprawienie szkody przez rzecz wyrzgdzonej (prawo zatrzymania)’.

Drugi z wymienionych przepiséw przede wszystkim konkretyzuje osobe uprawniong



do skorzystania z prawa zatrzymania oraz osobe wierzyciela: ,Samoistny
posiadacz w dobrej wierze moze zgda¢ zwrotu naktadow koniecznych o tyle, o ile
nie majg pokrycia w korzysciach, ktére uzyskat z rzeczy. Zwrotu innych naktadéw
moze zada¢ o tyle, o ile zwiekszajg wartoS¢ rzeczy w chwili jej wydania
wiascicielowi. Jednakze gdy nakfady zostaty dokonane po chwili, w ktorej
samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziat sie 0 wytoczeniu przeciwko niemu
powodztwa o wydanie rzeczy, moze on zgdaC zwrotu jedynie naktaddow
koniecznych”.

W procesie 0 wydanie rzeczy prawo zatrzymania realizuje sie poprzez
zgtoszenie idgcego w tym kierunku zarzutu. Zarzut ten ma charakter odraczajacy,
w tym sensie, ze jego uwzglednienie (w przypadku kiedy powddztwo o wydanie
rzeczy jest uzasadnione) nie prowadzi do oddalenia powddztwa. Sad uwzgledniajgc
zarzut zatrzymania uzaleznia realizacje obowigzku wydania rzeczy od
jednoczesnego uiszczenia przez powoda réwnowartosci poczynionych na rzecz
naktadow.

Rzeczg Sadu rozpoznajgcego zarzut oparty na prawie zatrzymania jest
dokfadna analiza przestanek warunkujgcych jego skutecznos¢. Sad winien zbadac,
czy podmiot podnoszgcy zarzut jest jednoczesnie uprawniony do skorzystania
z prawa zatrzymania, czy istnieje roszczenie, ktdrego spetnienia lub
zabezpieczenia domaga sie dtuznik, czy roszczenie to jest skuteczne wzgledem
wierzyciela. Odpadniecie jednej z wymienionych przestanek, (muszg by¢ spetnione
kumulatywnie) dyskwalifikuje sam zarzut, co pozwala Sagdowi orzekajgcemu
w sprawie na odstgpienie od badania zaistnienia pozostatych przestanek.

W niniejszej sprawie skuteczno$¢ =zarzutu zatrzymania opartego na
przytoczonej powyzej podstawie prawnej wymagata przyjecia ze:

- strona pozwana jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze

nieruchomosci stanowigcej przedmiot sporu,

- przystuguje jej roszczenie o zwrot naktaddw,

- roszczenie jest skuteczne wzgledem wieczystego uzytkownika, ktory

nabyt swoje prawo na podstawie prawomocnego postanowienia Sgdu
w przedmiocie przysgdzenia wieczystego uzytkowania, wydanego

w postepowaniu egzekucyjnym



Faktem bezspornym jest, Zze powodowie nabyli prawo wieczystego
uzytkowania spornej nieruchomosci w toku postepowania egzekucyjnego. Przepisy
regulujgce egzekucje z uzytkowania wieczystego, w sprawach nie uregulowanych
odsytajg do odpowiedniego stosowania przepisdw o egzekucji z nieruchomosci -
art. 1004 k.p.c. Egzekucja uzytkowania wieczystego obok samego prawa obejmuje
rowniez prawo wiasnosci budynkow i innych urzadzen wzniesionych na gruncie
Skarbu Panstwa lub gruncie nalezgcym do jednostki samorzadu terytorialnego
przez wieczystego uzytkownika wraz z przynaleznosciami - art. 1006 k.p.c.
Przejscie prawa wieczystego uzytkowania na nabywce nastepuje wraz
z uprawomochnieniem sie postanowienia Sgdu w przedmiocie przysadzenia tego
prawa na rzecz nabywcy.

Nabycie uzytkowania wieczystego (prawa podmiotowego ) w trybie egzekucji
sgdowej jest zaliczane do cywilnoprawnych sposobow nabycia tego prawa.
Bezspornie przyjmuje sie, ze nabycie to ma charakter pierwotny i translatywny.
O pierwotnym charakterze nabycia przedmiotowego prawa swiadczy fakt, ze w tym
przypadku nie mamy do czynienia z nastepstwem prawnym. Pomiedzy poprzednim
uzytkownikiem wieczystym (dtuznikiem egzekwowanym) a nowym uzytkownikiem
wieczystym (nabywcg w toku egzekucji) nie zachodzi Zzaden stosunek prawny.
W szczegdlnosci przepisy regulujgce postepowanie egzekucyjne nie dajg podstaw
do przyjecia tezy o istnieniu takiego nastepstwa. W konsekwencji w relacjach
miedzy uzytkownikiem wieczystym, ktory nabyt swoje prawo w postepowaniu
egzekucyjnym a dtuznikiem egzekwowanym, ktéremu to prawo poprzednio
przystugiwato nie wystepuje element ,zaleznosci sytuacji prawnej’. Takie
uzaleznienie sytuacji prawnej nastepcy od sytuacji prawnej jego poprzednika
wystepuje w przypadkach nabycia pochodnego i mowigc najogolniej sprowadza sie
do tego, ze nabywca uzyskuje okreslone prawo w takich granicach w jakich
przystugiwato ono zbywcy.

Za translatywnym charakterem nabycia prawa uzytkowania wieczystego
w drodze egzekucji sgdowej przemawia fakt, ze juz z istoty egzekucji wynika, ze
prawo to musi istnie¢ i przystugiwaé dtuznikowi. Uprawomocnienie sie

postanowienia w przedmiocie przysgdzenia uzytkowania wieczystego warunkuje



nie powstanie nowego prawa ale przejscie juz istniejgcego (przystugujgcego
dotychczas dtuznikowi egzekwowanemu) na nabywce.

Nabycie prawa podmiotowego (a w tym uzytkowania wieczystego) w drodze
egzekucji sagdowej bez zadnych obcigzen wynika z samego charakteru tego
nabycia jak rowniez z wyraznej w tym wzgledzie regulacji kodeksowe;.

Ustawodawca w sposob posredni - w tresci art. 1000 k.p.c. - wyrazit zasade,
ze nabycie prawa witasnosci w drodze egzekucji sgdowej nastepuje bez
jakichkolwiek obcigzen. Zasada ta na podstawie art. 1004 k.p.c. ma zastosowanie
réwniez do nabycia w tym trybie prawa uzytkowania wieczystego. Z przepisu tego
jednoznacznie wynika, ze z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia
0 przysadzeniu uzytkowania wieczystego (wtasnosci) wygasajg wszelkie prawa
obcigzajgce tg nieruchomosc¢ oraz skutki zabezpieczenia roszczen osobistych na
nieruchomosci. Na miejsce tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny
nabycia z pierwszenstwem przewidzianym w przepisach o podziale ceny uzyskanej
z egzekucji. Nalezy wyjasni¢, ze pod pojeciem: ,wszelkie prawa i skutki ujawnienia
praw i roszczen osobistych cigzgce na nieruchomosci” przyjmuje sie ograniczone
prawa rzeczowe (np. uzytkowanie, stuzebnos¢) oraz prawa i roszczenia osobiste
cigzgce na nieruchomosci, tj. zabezpieczone poprzez ich ujawnienia w ksiedze
wieczystej. Jesli chodzi o te ostatnie (prawa i roszczenia osobiste) to w momencie
rozpoczecia obowigzywania przepisu art. 1000 k.p.c. podstawe prawng do ich
ujawnienia w ksiedze wieczystej stanowit art. Ill pkt 3 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Przepisy wprowadzajgce kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 94)
utrzymujgcy w mocy przepisy art. 290 — 293 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
Prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319). W Swietle tych przepisow do praw
i roszczeh osobistych, ktére mogty by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej nalezaty
W szczegolnosci: roszczenie o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, roszczenia
0 ustanowienie praw rzeczowych ograniczonych, prawo najmu, dzierzawy, prawo
odkupu, prawo pierwokupu. Prawa i roszczenia osobiste przez ich ujawnienie
w ksiedze wieczystej uzyskiwaly na wzor praw rzeczowych rozszerzong
skutecznosé, tj. stawaty sie skuteczne przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi

nieruchomosci.
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Pozostajgce w mocy po wejsciu w zycie kodeksu cywilnego przepisy Dekretu
prawo rzeczowe zostaty nastepnie uchylone przez art. 126 pkt 2) ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. De lege lata podstawe prawng do
ujawnienia praw i roszczen osobistych w ksiedze wieczystej stanowi art. 16 ostatnio
powotanej ustawy. W mysl| tego przepisu w ksiedze wieczystej mogg by¢ ujawnione
W szczegolnosci prawa i roszczenia wskazane w pkt 1 — 6 (np. prawo najmu,
dzierzawy, odkupu, pierwokupu, prawo dozywocia, roszczenie O przeniesienie
witasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego) a ponadto (zwrot w szczegolnosci wskazuje na
to ze katalog praw i roszczen osobistych ma charakter otwarty), jak stusznie
przyjmuje sie w literaturze - wszelkie inne prawa lub roszczenia, ktore przepis
ustawy wyposaza w elementy wiasciwe prawu rzeczowemu i ktérych cel jest
zbiezny z celem ujawnienia w ksiedze wieczystej praw rzeczowych.

Ujawnienie praw osobistych i roszczeh w ksiedze wieczystej powoduje, ze
ich nabycie przez czynnosS¢ prawng ostania rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych, a ponadto uzyskujg one skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez
czynnos$¢ prawng po ich ujawnieniu.

W przypadku przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego (nabycia
pochodnego) nastepca prawny wstepuje w sytuacje prawng zbywcy, a wszelkie
prawa osobiste i roszczenia ujawnione w ksiedze wieczystej odnoszg skutek
w stosunku do niego. Inaczej jest w przypadku nabycia prawa uzytkowania
wieczystego w drodze egzekucji sgdowej, ktére ma charakter nabycia pierwotnego,
bez Zadnych obcigzen. Nabywca w drodze egzekucji nie jest nastepca prawnym
dtuznika egzekwowanego. Powyzszg zasade potwierdza art. 1000 k.p.c., ktory
wskazuje co dzieje sie z prawami osobistymi i roszczeniami ujawnionymi w ksiedze
wieczystej, ktére w przypadku nabycia pochodnego zachowatyby skutecznos¢
wobec nastepcy prawnego.

Artykut 1000 k.p.c. dopuszcza wyjgtki od wskazanej powyzej zasady,
uregulowane w § 2, 3 i 4. Tytutem przyktadu mozna podac, ze pozostajg w mocy
bez potrgcenia ich warto$ci z ceny nabycia prawa cigzgce na nieruchomosci

z mocy ustawy, stuzebnos¢ drogi koniecznej oraz stuzebnos¢ ustanowiona



11

w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego
urzgdzenia.

Dalsze wyjatki od zasady, ze nabycie prawa w drodze egzekucji nastepuje
bez obcigzen przewidujg przepisy art. 1001, art. 1002 i art. 1011 k.p.c. Pierwszy
dotyczy stuzebnos$ci gruntowej, drugi odnosi sie do stosunku najmu i dzierzawy,
a ostatni, ktory dotyczy wytgcznie uzytkowania wieczystego jako prawa
podlegajgcego egzekucji, wskazuje, ze nabycie w tym trybie nie narusza
ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci powstatych przed jej oddaniem
w uzytkowanie wieczyste.

Istotnego argumentu, potwierdzajgcego regute, ze wszelkie prawa
obcigzajgce nieruchomos¢ wygasajg z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia
0 przysadzeniu wtasnosci (uzytkowania wieczystego) — dostarcza przepis art. 953 §
1 pkt 6 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem ogtoszenie o licytacji dokonane przez
komornika w formie publicznego obwieszczenia winno zawieraé: ,wyjasnienie, ze
uzytkowanie, stuzebnosci i prawa dozywotnika, jezeli nie sg ujawnione w ksiedze
wieczystej lub przez ztozenie dokumentow do zbioru dokumentéw i nie zostang
zgtoszone najpdzniej na trzy dni przed rozpoczeciem licytacji, nie bedg
uwzglednione w dalszym toku egzekucji i wygasng z chwilg uprawomocnienia sie
postanowienia o przysgadzeniu wiasnosci (uzytkowania wieczystego)’. W Swietle
tego przepisu trudno uzna¢ za zasadny poglad, ze tak istotne ze spotecznego
punktu widzenia prawa jak uzytkowanie, stuzebnosci i prawa dozywotnika
wygasajg, natomiast inne prawa nie ujawnione w ksiedze wieczystej i nie zgtoszone
w toku egzekucji pozostajg w mocy. Taki poglad reprezentujg skarzgcy opierajgc
sie na tredci art. 1000 § 1 k.p.c. (wnioskowanie a contrario). Zwazy¢ jednak nalezy,
na co Sad Najwyzszy wielokrotnie zwracat uwage, ze niedopuszczalne jest
wnioskowanie a contrario wtedy gdy pozostaje w oczywistej sprzecznosci
z zasadami konstytucyjnymi, regutami wyktadni systemowej i celowosciowej lub
prowadzi do rezultatdbw nieracjonalnych (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
24 listopada 1998 r., Il CZP 44/98, OSNC 1999, nr 5, poz. 87). Do takich
rezultatéw prowadzi wyktadnia przepisu art. 1000 § 1 k.p.c. zaproponowana przez
skarzgcych. Nie mozna jednak przyjac, ze prawa i roszczenia osobiste, ktore na

skutek ujawnienia ich w ksiedze wieczystej uzyskujg rozszerzona skutecznosc
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wygasajg na skutek uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wtasnosci,
natomiast prawa i roszczenia, ktore z tak wzmozonej ochrony nie korzystaja,
pozostajg w mocy.

Nalezy zwréci¢ uwage réwniez na fakt, ze przepisy kodeksu postepowania
cywilnego z jednej strony umozliwiajg ochrone osoéb, ktérym przystugujg okreslone
prawa do nieruchomosci bedacej przedmiotem licytacji, z drugiej natomiast strony
zabezpieczajg interes nabywcy w drodze egzekucji, przed skutkami nabycia
okreslonego prawa wraz z obcigzeniami, o ktérych nabywca nie wiedziat.

Na podstawie art. 945 § 1 i 2 w zw. z art. 922 k.p.c. komornik o terminie
opisu i oszacowania zawiadamia znanych mu uczestnikow, tj. wierzyciela, dtuznika,
osoby ktérym przystugujg prawa rzeczowe ograniczone lub roszczenia albo prawa
osobiste zabezpieczone na nieruchomosci, a takze przez obwieszczenie publiczne
uczestnikdw, o ktorych nie ma wiadomosci, oraz inne osoby, ktore roszczg sobie
prawa do nieruchomosci i przedmiotow razem z nig zajetych, aby przed
ukonczeniem opisu zgtosity swoje prawa. Zgtoszone prawa do nieruchomosci
komornik wymienia w protokole opisu i oszacowania art. 947 § 1 pkt 8 k.p.c.
W oszacowaniu podaje sie osobno wartos¢ nieruchomosci, budowli i innych
urzgdzen, przynaleznosci i pozytkow oraz osobno wartos¢ catosci. WartoSci
powyzsze podaje sie z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére
pozostajg w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartos¢ praw nie
okreslonych suma pieniezng obcigzajgcych nieruchomos¢ — art. 948 § 2 k.p.c.
W ogtoszeniu o licytacji (w formie publicznego obwieszczenia) komornik wyjasnia
wszystkim zainteresowanym, Zze uzytkowanie, stuzebnos$ci i prawa dozywotnika,
jezeli nie sg ujawnione w ksiedze wieczystej lub przez ztozenie dokumentéw do
zbioru dokumentéw i nie zostang zgtoszone najpozniej na trzy dni przed
rozpoczeciem licytacji, nie bedg uwzglednione w dalszym toku egzekucji i wygasng
z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o0 przysgdzeniu wtasnosci
(uzytkowania wieczystego) - art. 953 § 1 pkt 7) k.p.c. Po wywotaniu licytaciji
komornik podaje do wiadomosci obecnych w szczegdlnosci: cigzgce na
nieruchomos$ci zalegtoéci w podatkach panstwowych oraz innych daninach
publicznych, jezeli wysokos¢ tych sum jest zgtoszona, z wyjasnieniem, ktore z nich

obcigzajg nabywce bez zaliczenia na cene nabycia, prawa obcigzajgce
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nieruchomos¢, ktore bedg utrzymane w mocy z zaliczeniem i bez zaliczenia na
cene nabycia — art. 973 pkt 5) i 6) k.p.c.

Wszystkie powyzej przytoczone przepisy, wskazujg na taki sposob
uregulowania postepowania egzekucyjnego, ktory umozliwia ochrone interesu
nabywcy w toku egzekucji. Nabywca (in spe) ma mozliwos¢ zapoznania sie ze
stanem prawnym nieruchomosci W szczegolnosci jest informowany o tym, ktore
prawa i roszczenia nie wygasajg — wbrew przyjetej regule - na skutek
uprawomocnienia sie postanowienia w przedmiocie przysgdzenia witasnosci
(uzytkowania wieczystego).

Po wyjasnieniu istoty nabycia praw w toku egzekucji sgdowej nalezy
zastanowic sie czy Sad drugiej instancji stusznie przyjat, ze pozwanym w stosunku
do powoddw nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow. Rozstrzygniecie tej
kwestii jest o tyle istotne, ze przesgdza o zasadnosci podniesionego przez
pozwanych — a nie uwzglednionego przez Sad drugiej instancji - zarzutu opartego
na prawie zatrzymania. Na wstepie nalezy przesgdzi¢ kwestie, Zze roszczenie
o zwrot naktadow nie jest roszczeniem osobistym, ktére moze zostaC ujawnione
w ksiedze wieczystej. Roszczenie to nie posiada elementéw wtasciwych prawom
rzeczowym, jego przedmiotem nie jest nieruchomos¢, roszczenie to nie zmierza do
zmiany istniejgcych stosunkoéw prawnorzeczowych. W konsekwenciji nalezy przyjac,
ze nie jest to roszczenie, o ktdérym traktuje w sposéb bezposredni przepis art. 1000
§ 1 k.p.c.

Z ustalen faktycznych jakie poczynit sgd pierwszej instancji, a przyjat je jako
wilasne sgd odwotawczy wynika, ze budynek mieszkalny wymagat kapitalnego
remontu, a pozwani od czasu zamieszkania wykonali remont i zagospodarowali
dziatke. Przez naktady konieczne rozumie sie wydatki, ktorych celem jest
utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania, zgodnie
Z przeznaczeniem

Roszczenie o zwrot naktadow koniecznych ma charakter obligacyjny,
powstaje i staje sie wymagalne z momentem ich dokonania. Kwestie te zostaty
przesgdzone w bogatym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego i w tym miejscu nie
wymagajg szerszego uzasadnienia (zob. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego

z dnia 22 marca 2006 r., Il CSK 3/06, nie publ.; uzasadnienie wyroku Sgdu
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Najwyzszego z dnia 23 marca 2007 r., V CSK 480/06, nie publ.). W tym tez
momencie powstato i stato sie wymagalne roszczenie o ich zwrot, ktérego
adresatem byt aktualny uzytkownik wieczysty (spotka T.). Roszczenie to majgce
charakter obligacyjny nie przeszto i nie mogto przejs¢ na nabywce nieruchomosci w
toku egzekucji, roszczenie to ,nie idzie za rzeczg” i skuteczne jest tylko w stosunku
do podmiotu zobowigzanego, a nie kazdoczesnego uzytkownika wieczystego.
Ponadto nalezy zwazyC, Zze przyjecie pogladu, w mys$l ktérego pozwanym
przystuguje roszczenie o zwrot naktadow w stosunku do powodow (nabywcow w
toku egzekucji) w Zzadnej mierze nie uwzglednia charakteru prawnego nabycia
praw, w tym szczegolnym trybie. Pierwotny charakter nabycia prawa w toku
egzekucji i brak jakichkolwiek przepiséw szczegodlnych, ktére dopuszczatyby w
drodze wyjgtku przejscie takiego roszczenia stanowig argumenty jednoznacznie
przemawiajgce na niekorzysc¢ skarzgcych. Zatem stusznie Sad drugiej instancji nie
uwzglednit zarzutu opartego na prawie zatrzymania, bowiem warunkiem
koniecznym powstania samego prawa zatrzymania jest istnienie roszczenia
przystugujgcego dtuznikowi wzgledem wierzyciela.

Sad Najwyzszy uznajgc obie podstawy kasacyjne za nieusprawiedliwione

rozstrzygnat jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c.
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