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Wstep

Egzekucyjna sprzedaz nieruchomosci jest przedmiotem ozywionej dysku-
sji zarowno w orzecznictwie, jak i w doktrynie. Budzi takze zainteresowanie
uczestnikéw obrotu prawnego. Poza dtuznikami egzekwowanymi i ich wierzy-
cielami w spos6b naturalny uwage na ten sposob nabycia kieruja osoby poszu-
kujace nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz. Juz przeciez sam sposob
skonstruowania warunkéw licytacyjnych przysparza merkantylnego zaintere-
sowania ta droga pozyskania nieruchomosci. Wypltywa to nie tylko ze spo-
sobu ustalania ceny wywotania, ktora jest nizsza od sumy oszacowania, lecz
takze z dopuszczalnego zaliczenia przez nabywce swej wierzytelnosci na poczet
ceny. Ta zacheta do udziatu w licytacji to tylko jeden z instrumentéw wpro-
wadzonych dla promowania sprzedazy egzekucyjnej. Wypada bowiem zwré-
ci¢ uwage na charakter prawny nabycia egzekucyjnego nieruchomosci. Ma on
wymiar publiczny, a konstytutywne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci
statuuje pierwotne nabycie. Uprawomocnienie si¢ postanowienia o przysadze-
niu wlasnosci sprawia takze, ze gasna - co do zasady - prawa obciazajace nie-
ruchomos¢, niektdre z nich ulegaja zas pewnym przeksztatceniom. Nabywca
egzekucyjny uzyskuje w ten sposob stabilng podstawe nabycia wlasnosci nie-
ruchomodci, ale takze tytul wykonawczy, ktéry pozwala mu objaé nierucho-
mos$¢ w posiadanie.

W zwiazku z powyzszym wylaniajg si¢ nastepujace pytania:

1) Czy przyjeta przez Kodeks postepowania cywilnego konstrukeja nabycia
wlasnosci przez przysadzenie jest wlasciwa?

2) Czy model wyodrebniajacy stadium przysadzenia, w ramach ktérego do-
chodzi do wydania wspomnianego orzeczenia, jest trafny?

3) Czy rozwiazanie to jest efektywne i skuteczne?

4) Czy stuszne jest wiec funkcjonowanie osobnego orzeczenia, ktorego za-
sadniczy cel stanowi zakonczenie egzekucji z nieruchomosci i wywota-
nie wlasciwych mu skutkéw procesowych i materialnych sprzedazy eg-
zekucyjnej?

Poszukiwanie odpowiedzi na te pytania prowadzi przez wyjasnienie cha-
rakteru prawnego prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wlasnosci,
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a nastepnie zidentyfikowanie skutkow, jakie rodzi to orzeczenie. Juz w tym
miejscu zasygnalizowac nalezy, ze skutki te dotyczg nie tylko sfery prawa cywil-
nego procesowego i materialnego. Istotne nastepstwa powstaja takze na grun-
cie prawa podatkowego. Orzeczenie to ma réwniez donioste konsekwencje dla
rejestrow nieruchomosci. Dla wyjasnienia tych kwestii konieczne okazalo si¢
nakreslenie tez pewnych ogdlnych informacji o egzekucji z nieruchomosci.

Jak z powyzszego wynika, do znalezienia odpowiedzi na zadane pytania
wykorzystano metode dogmatyczna opartg na analizie obowiazujacych prze-
pisow, ale takze na przegladzie wypowiedzi doktryny. Poczesne miejsce zajelto
réwniez orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Przyjeto bowiem przede wszystkim
potrzebe wykladni tekstow ustawowych. Co za tym idzie, podj¢to probe kon-
ceptualizacji, uporzadkowania, usuniecia wystepujacych sprzecznosci, a po-
nadto zapelniania luk w prawie!. Takie ,opracowanie prawa”? uzupelniono
pewna doza uwag historyczno-prawnych. Dotyczg one przede wszystkim roz-
porzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 29.11.1930 r. - Kodeks postepo-
wania cywilnego®. Analizie poddano jednak takze istotne z perspektywy poru-
szanej tematyki nowelizacje dzi$ obowigzujacego Kodeksu postepowania cy-
wilnego. Rzutuja one na obecny ksztalt omawianej instytucji. W pracy nie
wyodrebniono jednak czesci historycznej, a uwagi o tym charakterze wtaczono
do zasadniczej czesci wywodu.

Jakkolwiek problematyka nieruchomosciowa jest $cisle zwiazana z krajo-
wym porzadkiem prawnym, to w ksigzce znalazly si¢ tez odniesienia do nie-
ktérych rozwiazan obecnych w prawie niemieckim i wloskim. O ile przy tym
to pierwsze ustawodawstwo tradycyjnie ma istotne znaczenie dla nauki prawa
w Polsce, o tyle prawo wloskie wybrano z uwagi na jego rozwoj w ostatnich
latach, w szczegélnosci zas ze wzgledu na tzw. reforme Cartabii, ktora budzi
zainteresowanie w doktrynie polskiej m.in. z uwagi na likwidacje¢ postepowa-
nia klauzulowego®. Wydaje si¢ jednoczesnie, ze doswiadczenia wloskie moga

LF. Longchamps, Z probleméw poznania prawa, Wroctaw 1968, s. 8.

2 Z. Ziembinski, Problemy podstawowe prawoznawstwa, Warszawa 1980, s. 30.

3 Dz.U. Nr 83, poz. 651, polaczonego z rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej
227.10.1932 r. - Prawo o sadowem postgpowaniu egzekucyjnem (Dz.U. Nr 93, poz. 803) w jeden
akt prawny - t.j. Dz.U. z 1932 r. Nr 112, poz. 934.

4 Nowelizacja wloskiego kodeksu postepowania cywilnego — Dekret z moca ustawy Nr 149
210.10.2022 r. (GU Nr 243 2 17.10.2022 r. - Suppl. Ordinario Nr 38) wdrazajacy delegacje zawarta
w ustawie Nr 206 z 26.11.2021 r. (GU Nr 292 z 9.12.2021 r.).

5 H. Bednorz-Godyti, A. Marciniak, Sadowe postepowanie egzekucyjne. Dwa postulaty de lege
ferenda, PS 2023, Nr 11-12, s. 34, cho¢ przeciez sam wloski proces cywilny jest w obrebie zainte-
resowania procesualistyki polskiej od dawna - por. M. Waligérski, Proces cywilny i jego nauka
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by¢ pewna przestroga przed wprowadzaniem niektdrych rozwiagzan na grun-
cie polskim®. Zaznaczy¢ wypada, ze publikacja ta nie zostala pomyslana jako
szczegOtowa analiza problematyki prawa obcego. Dlatego tez poszczegdlne
uwagi komparatystyczne wplecione zostaly w rozwazania dotyczace prawa
polskiego. Wprowadzono wigc do niej wyimki zamiast wyodrebniania czesci
opisujacej obce regulacje.

Poczynione ustalenia zebrano w dziewie¢ rozdzialow, ktore wienczy za-
konczenie. Pierwszy z nich obejmuje uwagi dotyczace przedmiotu egzeku-
¢ji z nieruchomosci oraz zarys przebiegu egzekucji z nieruchomosci. W jego
ramach nakreslono takze problematyke postepowania o przysadzenie wia-
snoéci oraz prawa do przysadzenia wlasnosci nieruchomosci. Znalazly sie
tu uwagi na temat: organdw postepowania i przebiegu postepowania. Roz-
dzial II traktuje o podstawach rozstrzygniecia, tresci postanowienia o przy-
sadzeniu wilasnosci, jego zaskarzalnosci. Osobne jednostki — w ramach tego
rozdziatu - przedstawiajg problematyke materialnoprawnych warunkow przy-
sgdzenia wlasnosci oraz charakteru prawnego postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci. W kolejnych rozdziatach przedstawiono skutki prawomocnego po-
stanowienia sagdu o przysadzeniu wlasnosci. Rozdziat III prezentuje proble-
matyke nabycia i utraty prawa wlasnosci. W jego ramach wyjasniono pu-
bliczny charakter nabycia wlasnosci na podstawie prawomocnego postanowie-
nia o przysadzeniu wlasnosci oraz dokonano klasyfikacji charakteru prawnego
nabycia wlasnosci. Omodwiono takze oddzialywanie przedmiotowego postano-
wienia na uprawnienia wiascicielskie. Wygasnieciu praw i roszczen obciazaja-
cych nieruchomosci poswigcony jest rozdzial IV, a w nawiazaniu do niego —
w rozdziale V - zaprezentowano zagadnienia dotyczace praw pozostajacych
w mocy bez potracenia ich wartosci z ceny nabycia. Rozdzial VI opisuje wptyw
prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wlasnosci na umowy najmu
i dzierzawy, zas VII - prawomocne postanowienie o przysadzeniu wilasno-
$ci jako tytul wykonawczy. Ten ostatni obejmuje m.in. uwagi konstrukcyjne

we Wloszech, Polski Proces Cywilny 1937, Nr 22-23, s. 700. W tym zas kontekscie nie sposob nie
wspomnie¢ o wydanym we Wloszech (w jezyku wloskim) komentarzu W. Broniewicza do pol-
skiego Kodeksu postepowania cywilnego (Codice di procedura civile polacco. Traduzione e com-
mento, Rimini 1981).

6 W literaturze odnotowuje si¢ bowiem m.in., Ze egzekucja z nieruchomosci nie zawsze
prowadzi do realizacji jej podstawowego celu, jakim jest zapewnienie jak najszybszego i najbar-
dziej efektywnego zaspokojenia wierzyciela. Bywa takze wykorzystywana jako narzedzie nacisku
na dluznika. Wskazuje si¢ rowniez, ze w wielu przypadkach dochodzilo do znacznej monopoliza-
cji sprzedazy przez ,ekspertow w branzy”, ktorzy skutecznie kontrolowali przebieg i wynik poste-
powania — A.M. Soldi, Manuale dell’esecuzione forzata, Milano 2024, s. 1625.
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tego szczegblnego tytulu wykonawczego, a takze problematyke oznaczenia
dluznika w tresci tytutu. Skutki prawomocnego postanowienia o przysadze-
niu wlasnosci w zakresie $wiadczen publicznoprawnych przypadajacych z nie-
ruchomosci ujeto w rozdziale VIII, za$ znaczenie przysadzenia wlasnosci dla
rejestrow nieruchomosci w rozdziale IX. Zakonczenie podsumowuje za$ od-
powiedzi na postawione wyzej pytania.

Przedmiotem ponizszych rozwazan jest postanowienie o przysadzeniu wia-
snosci. Jest to orzeczenie konczace’ egzekucje sadowa® z nieruchomosci, sta-
nowiacg jeden ze sposobow egzekucji $wiadczen pienieznych. Sposdb ten jest
tradycyjnie uznawany za najbardziej dotkliwy, a moze wrecz opresyjny. Nie-
ruchomo$¢ bywa bowiem, szczegdlnie w polskim spoteczenstwie, postrzegana
nie tylko jako walor, no$nik wartosci, ale przede wszystkim jako srodek zaspo-
kajania podstawowych potrzeb spotecznych i gospodarczych. Tak wigc skie-
rowanie egzekucji do nieruchomosci moze oznaczaé pozbawienie dtuznika
sposobu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, niekiedy za$ odebra¢ zrodto

7 W nawigzaniu do tego por. M. Walasik, Skutki wyroku zwalniajacego od egzekucji sado-
wej, PPC 2024, Nr 1, s. 161. W kwestii za$ problematyki ukonczenia postepowania egzekucyjnego
por. J. Kot, Umorzenie postgpowania egzekucyjnego, Pal. 1979, Nr 3, s. 34; W. Broniewicz, Poste-
powanie egzekucyjne i egzekucja w sprawach cywilnych, PiP 1988, Nr 8, s. 48; F. Zedler, Glosa do
uchwaty SN z 26.1.1998, III CZP 46/97, OSP 1998, Nr 11, poz. 191; E. Wengerek, Postepowanie
zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, Warszawa 1972, s. 234; A. Marciniak, Sadowe postepo-
wanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa 2023, s. 319; H. Pietrzkowski, w: T. Erecitiski,
M. Dziurda (red.), Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 2025, art. 816, Nb 1
i 2 oraz art. 826, Nb 1. J. Jagieta, Glosa do uchwaly SN z 30.111.1998 r., III CZP 1/98, OSP 1999,
Nr 9, poz. 166; tenze, Nowe przepisy o zawieszeniu i umorzeniu postepowania egzekucyjnego,
w: A. Marciniak (red.), Analiza i ocena ustawy o komornikach sadowych oraz ustawy o kosztach
komorniczych, Sopot 2018, s. 713; tenze, Umorzenie postgpowania egzekucyjnego na wniosek,
w: A. Harla (red.), Umorzenie sadowego postepowania egzekucyjnego: podstawy i skutki, Sopot
2022, s. 123; M. Ged, Ukonczenie sadowego postepowania egzekucyjnego, Warszawa 2023, roz-
dziat 1.2,

8 W kwestii rozroznienia poje¢ egzekucji i postgpowania egzekucyjnego - zob. W. Bronie-
wicz, Postepowanie egzekucyjne i egzekucja w sprawach cywilnych, PiP 1988, Nr 8, s. 39; tenze,
Wszczecie i przebieg postepowania egzekucyjnego, w: E. Warzocha (red.), Wspolczesne tendencje
rozwoju procedury cywilnej w Europie, Warszawa 1990, s. 69; E. Wengerek, Pojecie, przedmiot
i przestanki postepowania egzekucyjnego i zabezpieczajacego, w: Wstep do systemu prawa proce-
sowego cywilnego, Wroclaw 1974, s. 337; tenze, Sadowe postgpowanie egzekucyjne w sprawach
cywilnych, Warszawa 1978, s. 9; K. Korzan, Sadowe postgpowanie zabezpieczajace i egzekucyjne
w sprawach cywilnych, Warszawa 1986, s. 323; A. Marciniak, Egzekucja a postgpowanie egzeku-
cyjne. Charakter postepowania zabezpieczajacego oraz zagadnienia reformy urzedu komornika
sadowego, PES 1994, Nr VIII, s. 214; tenze, Sadowe postepowanie egzekucyjne w sprawach cywil-
nych, Warszawa 2023, s. 22; J. Jankowski, Przebieg postepowania egzekucyjnego, upadtosciowego
i uktadowego. Struktura postegpowan w ujeciu dynamicznym, Krakéw 1999, s. 21.
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utrzymania, w tym zwlaszcza srodek produkgji, nie tylko przeciez wykorzysty-
wany w dzialalnosci rolniczej, lecz takze niezbedny dla innej produkcji oraz
do $wiadczenia ustug. Podejscie do nieruchomosci powigzane z jej potencja-
fem uzytkowym odrywa si¢ od jej znaczenia opartego na wartosci, a przypisuje
jej dodatkowa doniostos¢ i funkeje. Jednak z perspektywy egzekucji sadowej
nieruchomos¢ stanowi skfadnik majatkowy majacy wymierng wartos¢ ekono-
miczng, pozwalajaca zaspokoi¢ wierzycieli egzekwowanego dtuznika. W tym
wiec sensie jej dalsze funkcje nie maja znaczenia dla realizacji celu egzekucji;
cho¢ moga oczywiscie oddziatywac na jej wartos¢, ewentualnie wptywac na sy-
tuacje prawna nabywcy.

Egzekucja z nieruchomosci oznacza wykonanie tytulu zasadzajacego
swiadczenie, ewentualnie stwierdzajacego obowiazek zaplaty. Mozna wiec, od-
wolujac sie do wypowiedzi przedstawicieli doktryny, postawi¢ pytanie: czy
prawo wierzyciela do zaspokojenia moze zosta¢ zrealizowane przez egzeku-
cje skierowang do nieruchomosci wielokrotnie wigcej wartej niz egzekwowana
naleznos$¢? W szczegoélnosci gdy niedopuszczalne jest wydzielenie do licyta-
cji czesci takiej nieruchomosci (art. 946 KPC), a dluznik ma inne sktadniki
majatku gwarantujace pelne zaspokojenie wierzyciela?? Dysproporcja bowiem
wielkosci dlugu i wartos$ci sktadnika majatkowego, do ktdrego skierowano eg-
zekucje, moze wskazywac na chec szykanowania dluznika'®. Jakkolwiek zatem

9 A. Marciniak, Naduzycie prawa procesowego cywilnego w sadowym postepowaniu egzeku-
cyjnym, w: P. Grzegorczyk, M. Walasik, F. Zedler (red.), Naduzycie prawa procesowego cywilnego,
Warszawa 2019, s. 381.

10 A. Marciniak wskazuje, ze przez naduzycie prawa do egzekucji uwaza sie zazwyczaj zloze-
nie wniosku o wszczgcie egzekucji lub przystapienie do niej gtéwnie lub wylacznie celem: 1) ogra-
niczenia lub pozbawienia mozliwosci egzekucyjnego zaspokojenia innych wierzycieli; 2) uzyska-
nia réznych $wiadczen z pomocy spolecznej lub korzysci finansowych w ramach prowadzonej
dzialalnosci gospodarczej; 3) szykanowania dtuznika lub uzyskania nienaleznego $wiadczenia -
A. Marciniak, Naduzycie prawa procesowego cywilnego, s. 367. Por. rowniez K. Flaga-Gieruszyn-
ska, Przeciwdzialanie nadmiernej uciazliwosci egzekucji i szykanowaniu dluznika w $wietle po-
stanowien Kodeksu postepowania cywilnego, w: H. Bednorz-Godyn, A. Marciniak (red.), Prawa
wierzyciela a ochrona dluznika w egzekucji sadowej. Teoria i praktyka, Warszawa 2022, s. 99 i n.;
G. Kamiefiski, Zakaz naduzycia prawa procesowego (art. 41 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.) w postepo-
waniu egzekucyjnym - zagadnienia wybrane, PPE 2021, Nr 7, 5. 5i n. Oczywiscie wskaza¢ przy tym
mozna na szczegdlne ograniczenie prawa wierzyciela wynikajace z art. 9521 § 2 KPC. Na podsta-
wie tego przepisu wierzyciel jest uprawniony do ztozenia wniosku o wyznaczenie terminu licytacji
lokalu mieszkalnego lub nieruchomoséci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, ktdre
stuza zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych diuznika, jezeli wysokos$¢ egzekwowanej naleznosci
gléwnej stanowi co najmniej réwnowartos¢ 1/20 czesci sumy oszacowania — szerzej I. Kunicki,
Ograniczenie wyznaczenia i przeprowadzenia licytacji nieruchomosci z mocy art. 9521 k.p.c., PPE
2020, Nr 12, s. 7-26.
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naganne jest unikanie sptaty nawet niewielkiego dlugu, szczegdlnie w sytuacji
dysponowania majatkiem przedstawiajacym znaczna wartos¢, to jednoczesnie
zasadnie brzmia watpliwosci co do wyboru takiego sposobu egzekucji. Dziala-
nia takie mogg wskazywac na zamiar naduzycia prawa do egzekucji. W istocie
bowiem przystepujacy do egzekucji wierzyciel moze mie¢ na celu nie zamiar
naleznej mu ochrony prawnej, ale zmierza¢ do urzeczywistnienia innego celu,
sprzecznego lub niezgodnego z prawem do egzekucji. W ocenie A. Marciniaka
w takiej sytuacji zachodzi bezprawnos$¢ dziatania. Chodzi zwlaszcza o proby
uzyskania w ten sposdb pewnych korzysci, ktére obiektywnie nie przystuguja
wierzycielowi, albo o zamiar zaszkodzenia interesom diuznika!l.

Warto w tym kontekscie mie¢ na wzgledzie skutki prawomocnego posta-
nowienia o przysadzeniu wlasnosci. Po stronie takiego nielojalnego wierzyciela
moze wigc potencjalnie wystepowac zamiar oddziatywania nie tylko na pozycje
dluznika, lecz takze sytuacje¢ innych osob posiadajacych prawa do nierucho-
mosci. Zakres wplywu tego orzeczenia tak na prawa rzeczowe, jak i na obliga-
cyjne moze bowiem pokrzywdzi¢ nie tylko dluznika, ale rowniez inne osoby
uprawnione do takich praw. Wyrafinowanie egzekwujacego wierzyciela moze
wiec dotyczy¢ roznych kwestii. Moze by¢ nakierowane na zburzenie np. pew-
nej homeostazy sasiedzkiej. Wygasniecie niektorych stuzebnosci warunkuja-
cych prawidltowe funkcjonowanie nieruchomosci graniczacych z tg podlega-
jaca egzekucji moze bowiem negatywnie oddzialywac na sytuacje nieruchomo-
$ci sasiednich. Moze by¢ takze proba wymuszenia okreslonych rozporzadzen
majatkowych. W tym wiec kontekscie nalezy wypowiedzie¢ sie za mozliwo-
$cig oddalenia wniosku o wszczgcie egzekucji lub umorzenie post¢gpowania
egzekucyjnego nakierowanego na osiagniecie takich nieuprawnionych skut-
kow. De lege lata mozliwe jest w ten sposob zapobiezenie dzialaniom wie-
rzyciela. Nalezy przy tym mie¢ swiadomo$¢ trudnosci w ustaleniu jego rze-
czywistych intencji, ktére moga nie ujawniac si¢ ani przy skladaniu wniosku
o wszczgcie egzekucji, ani w toku dalszych czynnosci egzekucyjnych. Badanie

11 A. Marciniak, Naduzycie prawa procesowego cywilnego, s. 371; por. A. Olas, Wniosek wie-
rzyciela o podjecie czynnosci zbednych do zapewnienia prawidlowego toku egzekucji lub w celu
szykanowania dluznika a zakaz naduzycia prawa procesowego w sadowym postepowaniu egze-
kucyjnym - uwagi na tle art. 801 § 2 i 3 KPC po zmianach wprowadzonych na mocy noweliza-
¢ji KPC z 9.3.2023 r., w: K. Markiewicz (red.), Efektywnos¢ egzekucji sadowej w $wietle kolejnej
zmiany Kodeksu postepowania cywilnego wprowadzonej ustawa z 9.3.2023 r., Warszawa 2024,
s. 45. W tym za$ kontekscie odnotowa¢ nalezy glosy nawiazujace do regulacji niemieckiej, a doty-
czace grozby samobojstwa dtuznika - Z. Knypl, B. Nowakowski, Eksmisja, orzekanie, wykonywa-
nie i skutki, Sopot 1995, s. 79.
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za$ tych kwestii nie moze przeciez przerodzi¢ si¢ znéw w stadium rozpoznaw-
cze, czy — jakby mozna bylo powiedzie¢ — w nowy proces. Jednoczesnie na-
lezy mie¢ na wzgledzie, ze do realizacji takiego zamiaru wierzyciela dochodzi
w istocie z chwila uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wila-
snosci. A wiec po zakonczeniu egzekucji, gdy zasadniczo nie ma juz mozliwo-
$ci wykorzystania wskazanych srodkéw prawnych.

Biorac za$ pod rozwage juz samo postanowienie o przysadzeniu wilasno-
$ci, nalezy wskaza¢, ze skutki tego orzeczenia stanowig prdobe zréwnowa-
zenia sprzecznych intereséw egzekwowanego dluznika, jego wierzycieli, na-
bywcy egzekucyjnego oraz oséb zachowujacych prawa do nieruchomosci'?.
Konstrukcja nastgpstw omawianego prawomocnego postanowienia uwzgled-
nia przy tym tak cel egzekucji z nieruchomosci, tj. zaspokojenie wierzyciela,
jak i w pewnym zakresie poszanowanie praw obcigzajacych nieruchomos¢. Na
tej zasadzie aktualna pozostanie pewna grupa praw bezwzglednych (praw cia-
zacych na nieruchomosci z mocy ustawy; stuzebnos¢ drogi koniecznej oraz
stuzebno$¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznosze-
niu budowli lub innego urzadzenia; stuzebno$¢ przesytu), a takze — juz pod
pewnymi dalszymi warunkami - innych praw. Mechanizm ich zachowania
za kazdym razem uwzglednia przy tym interes nabywcy, ktory albo musi sie za-
wsze liczy¢ z funkcjonowaniem pewnych obcigzen nieruchomosci, albo moze
oczekiwaé pewnego ekwiwalentu w zamian za utrzymanie takich zachowy-
wanych praw. Na tej wiec zasadzie nabedzie nieruchomos$¢ w warunkach po-
wszechnie dostepnej licytacji elektronicznej, ewentualnie publicznego prze-
targu, w trakcie ktorych ustalona zostanie ekonomiczna warto$¢ nierucho-
mosci uwzgledniajaca jej obcigzenia albo tez warto$¢ niektorych praw bedzie
zaliczona na ceng nabycia'>. Warto dodac¢, ze tak naprawde legislacyjne zabez-
pieczenie interesu nabywcy egzekucyjnego zapewnia realizacje postulatow do-
tyczacych szybkosci i sprawnosci postepowania egzekucyjnego. To za$ kieruje
uwage uczestnikow obrotu na ten sposob nabycia nieruchomosci. Zaintere-
sowanie egzekucja z nieruchomosci daje natomiast perspektywe korzystnego

12 ' W kwestii uczestnikow postepowania egzekucyjnego - zob. J. Jankowski, Uczestnicy sado-
wego postepowania egzekucyjnego, £6dz 1992, s. 32; tenze, Uczestnicy sadowego postepowania
egzekucyjnego w egzekucji skierowanej do nieruchomosci, PPE 2004, Nr 1/2, s. 5; K. Lubiriski,
Uczestnicy sadowego postepowania egzekucyjnego PES 1994, Nr 5, s. 5; A. Marciniak, Dochodze-
nie roszczen zabezpieczonych zastawem lub hipoteka, Sopot 2001, s. 185.

13 Na funkcjonowanie tego mechanizmu - na gruncie publicznego przetargu - zwracat uwage
W. Miszewski, Proces cywilny w zarysie, cz¢s$¢ druga, £6dz 1948, s. 232.
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oddzialywania na jej szybkos$¢ - zapewnia¢ sprzedaz przy pierwszej licytacji,
a takze szanse¢ na osiagniecie mozliwie najwyzszej ceny.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w unormowania zawarte w art. 1000 i n.
KPC dotyczace utrzymania w mocy pewnych praw na nieruchomosci wkom-
ponowane jest pewne szersze zalozenie. Zbiezne regulacje sq obecne rowniez
w KWU oraz PrUpad. Pierwsza ze wskazanych ustaw przywiduje bowiem, ze
sq prawa, przeciwko ktorym nie dziata rekojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych (por. art. 7 KWU)', druga zas adaptuje rozwiazania dotyczace sprze-
dazy egzekucyjnej do likwidacji masy upadtosciowej (por. art. 313 PrUpad)*®.
Mozna zatem pokusi¢ sie o konstatacje, ze w systemie prawnym funkcjonuja
pewne schematy chroniace niektére z praw majatkowych na nieruchomo-
sciach. Odnosza sie one do tego rodzaju uprawnien, ktore majg swoja donio-
sto$¢ i powinny podlegaé zachowaniu mimo zmiany wiasciciela, nawet gdy
nabywa on nieruchomos¢ na podstawie pierwotnego tytutu wlasnosci, bez ja-
kichkolwiek innych obciazen. Zatozenie to nawiazuje w pewnym stopniu do
ochrony stusznych praw nabytych, ktorych zachowanie realizuje zasade pan-
stwa prawa. W istocie zalozenie to chroni takze system prawny przed koniecz-
noscig wielokrotnego potwierdzania obowiazywania tych uprawnien. Mecha-
nizm ten, w odniesieniu do prawomocnego postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci, opisany zostanie przy okazji omawiania skutkow tego orzeczenia.

Na wstepie zauwazy¢ tez nalezy, ze aktualnie egzekucja z nieruchomosci
moze by¢ prowadzona zaréwno przez sadowe, jak i przez administracyjne or-
gany egzekucyjne'®. Ten stan rzeczy obowiazuje od 30.11.2001 r. Do czasu jed-
nak wejscia w zycie ustawy z 6.9.2001 r. o zmianie ustawy o postepowaniu eg-
zekucyjnym w administracji oraz niektérych innych ustaw!” egzekucja z nie-

14 Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie dziata przeciwko: 1) prawom obciazaja-
cym nieruchomos¢ z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu; 2) prawu dozywocia; 3) stuzebnosciom
ustanowionym na podstawie decyzji wlasciwego organu administracji rzadowej albo jednostki sa-
morzadu terytorialnego; 4) stuzebnosciom drogi koniecznej albo ustanowionym w zwiazku z prze-
kroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia; 5) stuzebnosciom przesytu.

15 Na zasadzie art. 323 PrRestr mienie nalezace do dtuznika i wchodzace w sktad masy sana-
cyjnej oraz dalsze sktadniki majatkowe moga zosta¢ zbyte przez zarzadce, za zgoda s¢dziego-ko-
misarza, za$ Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Ministra Obrony Narodowej przystuguje
prawo wykupu sktadnikéw majatku stuzacych do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie obron-
nosci i bezpieczenstwa panstwa. Wskazane wyzej sprzedaz i wykup wywolujg takie skutki, jak
sprzedaz dokonana przez syndyka w postepowaniu upadlo$ciowym (art. 323 ust. 3 PrRestr).

16 Na temat motywow tego rozwiazania — zob. G. Julke, w: Z. Szczurek (red.), Egzekucja sadowa
w prawie polskim, Sopot 2015, s. 626.

17 Dz.U. Nr 125, poz. 1368.
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ruchomosci nalezala wylacznie do sadowych organdw egzekucyjnych. Zmiana
stanu prawnego polegala na wprowadzeniu administracyjnej egzekucji z nie-
ruchomosci, normatywnie nawiazujacej do sadowej egzekucji z nieruchomo-
$ci. W literaturze dostrzezono przy tym, ze wlaczenie tej egzekucji do $rod-
kow egzekucyjnych w administracyjnym postepowaniu egzekucyjnym zostato
polaczone z zagwarantowaniem zobowigzanemu prawa do sadu, tj. mozliwo-
$ci zaskarzania czynnosci egzekucyjnych do sadu administracyjnego's. W ra-
mach za$ tej egzekucji przewidziano postanowienie o przyznaniu wlasnosci
(art. 112b § 1 EgzAdmU)". Wydawane jest ono przez organ egzekucyjny. Jest
zaskarzalne (art. 112b § 2 EgzAdmU), a gdy stanie si¢ ostateczne — wywoluje
skutki analogiczne do skutkéw prawomocnego postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci. Zgodnie z art. 112b § 3 EgzAdmU postanowienie o przyznaniu wla-
snosci przenosi wiec wlasnos¢ na nabywece i jest tytutem do ujawnienia na rzecz
nabywcy prawa wlasnosci w katastrze nieruchomosci oraz przez wpis w ksie-
dze wieczystej lub podlega zlozeniu do zbioru dokumentéw. Postanowienie
to jest takze tytulem egzekucyjnym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie
nieruchomosci. Z chwilg kiedy postanowienie o przyznaniu wlasnosci staje
sie ostateczne, do nabywcy naleza pozytki z nieruchomosci. Od tej chwili na-
bywca ponosi réwniez daniny publiczne przypadajace z nieruchomosci, ptatne
w dniu, w ktérym postanowienie o przyznaniu wlasnosci stalo si¢ ostateczne,
lub po tym dniu (art. 112b § 4 EgzAdmU). Ponadto na podstawie art. 112¢
§ 1 EgzAdmU z chwila, gdy postanowienie o przyznaniu wlasnosci staje si¢
ostateczne, wygasaja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobi-
stych, ciazace na nieruchomosci. W miejsce tych praw powstaje prawo do za-
spokojenia z ceny nabycia w kolejnosci przewidzianej w przepisach o podziale

18 J.P. Tarno, w: W. Chréscielewski, J.P. Tarno, Postepowanie administracyjne i postepowanie
przed sadami administracyjnymi, Warszawa 2013, s. 317 i n.

19 Szerzej na temat tej problematyki — zob. C. Martysz, w: J. Niczyporuk, S. Fundowicz,
J. Radwanowicz (red.), System egzekucji administracyjnej, Warszawa 2004, s. 430; R. Kujawis-
ski, w: R. Kujawiriski, K. Sobieralski, Egzekucja administracyjna z nieruchomosci, Wroctaw 2010,
s. 229; M. Romariska, Postepowanie egzekucyjne i zabezpieczajace w administracji, Warszawa
2021, s. 201; W. Grzeskiewicz, Egzekucja z nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji, Warszawa 2017, s. 136; tenze, w: D. Kijowski (red.), Ustawa o postepowaniu egzekucyj—
nym w administracji. Komentarz, Warszawa 2015, s. 1138; T. Jedrzejewski, P. Rqczka, w: G. Lasz-
czyca, A. Matan (red.), System Prawa Administracyjnego Procesowego. Administracyjne poste-
powanie egzekucyjne i zabezpieczajace, t. III, cz. 2, Zagadnienia szczegélowe, ‘Warszawa 2020,
s. 300; M. Romariska, Postepowanie egzekucyjne i zabezpieczajace w administracji, Warszawa
2021, s. 201; P. Daniel, w: R. Hauser, M. Wierzbowski (red.), Postepowanie egzekucyjne w admi-
nistracji. Komentarz, Warszawa 2024, s. 835.
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kwoty uzyskanej z egzekucji. Pozostaja natomiast w mocy bez potracenia ich
warto$ci z ceny nabycia prawa ciazace na nieruchomosci z mocy ustawy oraz
stuzebnosci, o ktérych mowa w art. 1000 § 2 KPC (art. 112¢ § 2 EgzAdmU).

Na ksztalt regulacji zawartej w KPC utrzymaniu w mocy podlegaja row-
niez ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej lub przez ztozenie dokumentu
do zbioru albo nieujawnione w ten sposob, lecz zgloszone najpdzniej na 3 dni
przed terminem licytacji uzytkowanie, stuzebnosci i prawa dozywotnika, jezeli
przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jesli nieru-
chomos¢ nie jest obciazona hipotekami albo jezeli wartos¢ uzytkowania, stu-
zebnosci lub praw dozywotnika znajduje pelne pokrycie w cenie nabycia. Jed-
nakze w ostatnim przypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng na-
bycia (art. 112¢ § 3 EgzAdmU).

Podobnie jak sad w sadowej egzekucji z nieruchomosci, tak réwniez admi-
nistracyjny organ egzekucyjny moze — na wniosek wtasciciela nieruchomosci
wladnacej, zgloszony najpdzniej na 3 dni przed terminem licytacji - postano-
wi¢, ze stuzebnos¢ gruntowa, ktora nie znajduje pelnego pokrycia w cenie na-
bycia, bedzie utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wiadnacej ko-
nieczna, a nie obcigza w sposéb istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej
(art. 112d EgzAdmU). Zgodnie za$ z art. 112f EgzAdmU ostateczne postano-
wienie o przyznaniu wlasnosci, wraz z planem podzialu kwoty uzyskanej z eg-
zekugji, jest tytulem do wykreslenia w ksiedze wieczystej lub w zbiorze doku-
mentdw wszelkich praw, ktore wedlug planu podzialu wygasty. Na podstawie
za$ samego postanowienia o przyznaniu wlasnosci wykresla sie wszystkie hi-
poteki obejmujace nieruchomos¢, jezeli w postanowieniu stwierdzono zapla-
cenie przez nabywce calej ceny nabycia.

Nieco inaczej ksztaltuje si¢ przy tym pozycja nabywcy w odniesieniu do
umow dotyczacych nieruchomosci. Wedlug art. 112e EgzAdmU - z chwilg
gdy postanowienie o przyznaniu wlasnosci stalo si¢ ostateczne, nabywca
wstepuje w prawa i obowiazki zobowigzanego wynikajace z umow dotycza-
cych nieruchomosci stosownie do przepiséw prawa normujacych te umowy.
Zakres tej regulacji jest zatem szerszy niz odnosnej normy kodeksowej,
tj. art. 1002 KPC?. Poza tym nabywcy nie zostaly przyznane dalej idace upraw-
nienia, obecne w sadowej egzekucji z nieruchomosci?..

20 Z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci nabywca wstepuje
w prawa i obowiazki dtuznika wynikajace ze stosunku najmu i dzierzawy stosownie do przepi-
sOw prawa normujacych te stosunki w wypadku zbycia rzeczy wynajetej lub wydzierzawione;.
W przypadku gdy umowa najmu lub dzierzawy nieruchomosci zawarta byla na czas oznaczony
dhuzszy niz 2 lata, nabywca moze wypowiedzie¢ te umowe, w ciaggu miesiaca od uprawomocnienia
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Podsumowujac poczynione uwagi, wskaza¢ nalezy, ze niniejsza publika-
cja po$wigcona jest problematyce przysadzenia wlasnosci. Postanowienia be-
dacego aktem konczacym sadows egzekucje z nieruchomosci. W ramach tej
pracy szczegdlny nacisk potozono na omoéwienie funkeji przysadzenia wlasno-
$ci jako instrumentu stabilizacji stosunkdéw prawnych. Nabycie wlasnosci nie-
ruchomosci w drodze postanowienia o przysadzeniu wlasnosci jest bowiem
pierwotnym tytutem wlasnosci. Z tej zas perspektywy dla nabywcy egzekucyj-
nego jest niezwykle atrakcyjnym tytulem prawnym. Co do zasady znosi prze-
ciez prawa konkurencyjne. W ramach analizy tych zagadnien, czytelnika moze
zainteresowac znaczenie tego aktu sadowego stosowania prawa dla praw rze-
czowych i obligacyjnych, w szczegélnosci zas umoéw najmu i dzierzawy. Roz-
woj gospodarki wolnorynkowej dostarcza bowiem coraz to nowych wyzwan,
ktérym moze sprostac teoria i praktyka jedynie odwotujaca sie do podstawo-
wych zalozen omawianej instytuciji.

Publikacja obejmuje przy tym prezentacje sporéw rysujacych si¢ na grun-
cie przysadzenia wlasnosci. Uwzgledniajac dorobek doktryny, jak i judykatury,
podjeto takze probe ukazania spojnej koncepcji interpretacyjnej wlasciwej dla
norm regulujacych skutki postanowienia o przysadzeniu wlasnosci. Pozwala
ona na zrozumienie sytuacji prawnej nie tylko egzekwowanego dtuznika, wie-
rzycieli, nabywcy, ale takze innych podmiotéw roszczacych sobie prawa do
nieruchomosci.

sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, z zachowaniem rocznego terminu wypowiedzenia,
o ile umowa nie przewiduje terminu krétszego, chociazby umowa zostata zawarta z zachowaniem
formy pisemnej i z data pewna, a rzecz zostata najemcy lub dzierzawcy wydana.

21 Por. M. Niemczyk, Poréwnanie administracyjnej i sadowej egzekucji z nieruchomoséci, Ze-
szyty Naukowe Wyzszej Szkoly Zarzadzania i Prawa w Warszawie. Zeszyt Prawniczy 2009, Nr 8,
s. 155.
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Rozdzial 1. Egzekucja sadowa
z nieruchomosci - zagadnienia ogdlne

§ 1. Przedmiot egzekucji z nieruchomosci

Przedmiotem egzekucji z nieruchomosci jest oczywiscie wlasnos¢ nieru-
chomosci!. Nalezy jednak zauwazy¢, ze przepisy o egzekucji z nieruchomo-
$ci maja odpowiednie zastosowanie w szerszym zakresie. Wskaza¢ bowiem
nalezy na: egzekucje z utamkowej czesci nieruchomosci (art. 1004 KPC), eg-
zekucje z uzytkowania wieczystego (art. 1004 KPC), uproszczong egzekucje
z nieruchomosci (art. 10131 § 3 KPC), egzekucje ze statkoéw morskich wpi-
sanych do rejestru okretowego (art. 1014 KPC), egzekucje ze spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (art. 1713 ustawy z 15.12.2000 r. o spol-
dzielniach mieszkaniowych?), egzekucje z miejsc postojowych w garazach wie-
lostanowiskowych i garazach wolnostojacych znajdujacych si¢ w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych (art. 1719 SpMieszkU), egzekucj¢ przez sprzedaz
przedsigbiorstwa lub gospodarstwa rolnego (art. 106414 § 2 KPC), egzekucje
w celu zniesienia wspdétwlasnosci nieruchomosci w drodze sprzedazy publicz-
nej (art. 1066 KPC)3.

Odnotowac przy tym trzeba, ze w niektérych z tych egzekucji postano-
wienie o przysadzeniu wlasnosci podlega odpowiedniemu przeksztalceniu,
uwzgledniajacemu przedmiot egzekucji, niekiedy za$ postanowienie to nie jest
wydawane. Dotyczy to egzekucji przez sprzedaz przedsigbiorstwa lub gospo-
darstwa rolnego. Aktem konczacym t¢ egzekucje jest umowa sprzedazy przed-

U M. Brulitiska, w: A. Marciniak, M. Michalska-Marciniak (red.), Metodyka pracy komornika
sadowego, Sopot 2015, s. 611. Jest to przy tym wylaczny sposob zaspokojenia roszczen pienieznych
z tego mienia - H. Ciepta, Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, sadowej, egzekucyjnej,
podatkowej z wzorami uméw, Warszawa 2018, s. 928.

2 T,j. Dz.U. z 2024 r. poz. 558 ze zm.

3 Por. A. Marciniak, Sadowe postepowanie egzekucyjne, Warszawa 2011, s. 403—-404.
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Rozdziat I. Egzekucja sqdowa z nieruchomosci...

siebiorstwa lub gospodarstwa rolnego*. Jak slusznie zauwaza J. Jagiefa, gdy
w sklad przedsiebiorstwa wchodzi nieruchomos¢ badz uzytkowanie wieczy-
ste albo gdy przedmiotem sprzedazy jest gospodarstwo rolne obejmujace wia-
snos$¢ lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, umowa ta powinna by¢ za-
warta w formie aktu notarialnego (art. 158 w zw. z art. 751 § 4 KC)*. Jezeli za$
masy te nie obejmuja nieruchomosci, wymagana jest forma pisemna z podpi-
sami notarialnie poswiadczonymi (art. 751 § 1 KC)®.

Jezeli chodzi natomiast o egzekucje z ulamkowej cze$ci nieruchomo-
$ci — postanowienie o przysadzeniu bedzie dotyczyto podlegajacego egzekucji
udziatu. Z kolei w przypadku egzekucji z uzytkowania wieczystego’, egzeku-
¢ji ze statkow morskich wpisanych do rejestru okretowego, egzekucji ze spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, egzekucji z miejsc postojowych
w garazach wielostanowiskowych i garazach wolno stojacych znajdujacych si¢
w zasobach spotdzielni mieszkaniowych - przysadzenie stwierdza nabycie tych
wlasnie praw.

Pojecie nieruchomosci zostato zdefiniowane w Kodeksie cywilnym?. Zgod-
nie z art. 46 § 1 KC nieruchomosciami sg czg$ci powierzchni ziemskiej sta-
nowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. W zwiazku
z powyzszym KC wyrdznia trzy rodzaje nieruchomosci, a mianowicie nieru-

4 R. Flejszar, Przedsigbiorstwo oraz gospodarstwo rolne jako przedmiot zabezpieczenia i eg-
zekucji po nowelizacji k.p.c. z dnia 2 lipca 2004 r. W Czterdziestolecie kodeksu postepowania
cywilnego: Zjazd Katedr Postepowania Cywilnego w Zakopanem (7-9.10.2005 r.), Krakéw 2006,
s. 52; J. Jagieta, w: A. Marciniak (red.), Kodeks postgpowania cywilnego, t. IV, Komentarz do
art. 730-1095(1), Warszawa 2020, art. 106420, Nb 14; W. Glodowski, Sprzedaz egzekucyjna gospo-
darstwa rolnego i jej skutki dla nabywcy, Przeglad Prawa Rolnego 2007, Nr 1, s. 298.

5 Tak tez M. Ordowska, Przebieg egzekucji przez sprzedaz przedsiebiorstwa lub gospodarstwa
rolnego, PPE 2010, Nr 9, s. 43.

6 J. Jagieta, w: A. Marciniak (red.), Kodeks postepowania cywilnego, t. IV, 2020, art. 106420,
Nb 10.

7 Por. post. SN z 19.11.1996 r., III CKU 10/96, OSNC 1997, Nr 3, poz. 32, z glosq M. Litwin-
skiej, PPH 1997, Nr 6, s. 35. Oczywiscie wiec w przypadku, gdyby nabyciu podlegaly stanowiace
odrebna nieruchomos$¢ budynki czy urzadzenia posadowione na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, postanowienie o przysadzeniu powinno odnosi¢ si¢ tak do uzytkowania wieczystego,
jak i do prawa wlasnoéci tych naniesien.

8 Por. przy tym A. Klein, Ewolucja pojecia nieruchomosci w prawie cywilnym, w: B. Korda-
siewicz, E. Letowska (red.), Prace z prawa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej Profe-
sora Jozefa Stanistawa Piatowskiego, Wroctaw 1985, s. 85; P. Podles, Zasady konstrukcyjne pojecia
nieruchomosci - postulaty de lege ferenda, Pal. 2011, Nr 5-6, s. 39.
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§ 1. Przedmiot egzekucji z nieruchomosci

chomosci gruntowe (grunty)®, nieruchomosci budynkowe i nieruchomosci lo-
kalowe. O ile zatem KC definiuje nieruchomosci gruntowe, o tyle nie okresla,
czym jest budynek. Wedlug ustawy z 7.7.1994 r. - Prawo budowlane!® budyn-
kiem jest taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wy-
dzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiada funda-
menty i dach (art. 3 pkt 2 PrBud). Kodeks cywilny normuje sytuacje, w kto-
rych budynek staje si¢ odrebnym od gruntu przedmiotem wlasnosci. Sa to
budynki nabyte lub wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nale-
zacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkow przez uzyt-
kownika wieczystego (art. 235 § 1 KC), budynki rolniczej spétdzielni produk-
cyjnej na gruncie Skarbu Panstwa oddanym tejze spéldzielni w uzytkowanie
(art. 272 KC) oraz budynki wzniesione przez rolnicza spotdzielni¢ produkcyjng
na gruncie stanowigcym wkiad gruntowy (art. 279 § 1 KC). W pewnych - nie-
obowiazujacych juz - regulacjach pojawiata sie mozliwos¢ powstania budyn-
kéw stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. W istocie moga
wiec nadal istnie¢ jeszcze inne od wymienionych w Kodeksie cywilnym od-
rebne nieruchomosci budynkowe!!, ktére powstaly na podstawie uchylonych
juz przepisow i z jakich$ wzgledow nie doszlo do nabycia przez ich wlasci-
cieli gruntu pod tymi budynkami. Zajeciu, nast¢pnie sprzedazy egzekucyjnej,
a na koniec przysadzeniu wlasnosci moga podlega¢ nieruchomosci zaréwno
gruntowe, jak i budynkowe!2.

9 Jakkolwiek wigc uznaje sie, ze pojecie nieruchomosci wyczuwane jest intuicyjnie i nie za-
chodzi potrzeba jego definiowania (por. w odniesieniu do nieruchomosci rolnej - J. Pigtowski,
Problematyka prawna obrotu gruntami chtopskimi, Warszawa 1961, s. 55), to odwola¢ si¢ w tym
miejscu mozna do: J. Pigtowski, w: J. Ignatowicz (red.), System Prawa Cywilnego. Prawo wtasnosci
i inne prawa rzeczowe t. II, Wroctaw 1977, s. 100; B. Barlowski, Pojecie nieruchomosci grunto-
wej polozonej w miescie i istota podziatu takiej nieruchomosci w $wietle ustawy z dnia 6 lipca
1972 roku, Pal. 1980, Nr 11-12, s. 30; S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci gruntowej w prawie
cywilnym, PS 1999, Nr 9, s. 68; tenze, Pojecie nieruchomoéci gruntowej, Rej. 1994, Nr 1, s. 27;
tenze, Whasno$¢ nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 67; tenze, w: B. Gerard, M. Gdesz, S. Rudnicki,
Nieruchomoéci. Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 211; E. Gniewek, w: E. Gniewek (red.),
System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, Warszawa 2020, s. 93; tenze, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2018, s. 28; R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2024, s. 2.

10 T.j Dz.U. z 2025 r. poz. 418 ze zm.

11 Na marginesie odnotowa¢ mozna rowniez, ze zgodnie z art. 216 ust. 5 PrWod urzadzenia
wodne lub ich czgéci oraz budowle i ich czesci, znajdujace sie na gruntach pokrytych $rédlado-
wymi wodami ptynacymi, wodami morza terytorialnego oraz morskimi wodami wewnetrznymi
stanowig odrebny od tych gruntéw przedmiot wlasnosci.

12 W tym kontekscie nalezy odnie$¢ si¢ do stanowiacych odrebna nieruchomo$¢ budynkow
wzniesionych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Podkresli¢ trzeba, ze skierowanie
egzekucji do uzytkowania wieczystego oznacza, ze zajecie obejmuje nie tylko samo uzytkowanie
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