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Niewaznos$¢ czynnosci prawnych
obowigzanego dokonanych
wbrew sgdowemu zakazowi zbycia nieruchomosci
lub spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu

Wprowadzenie

Ustawa z dnia 7 kwietnia 2017 r. 0 zmianie niektorych ustaw w celu utatwie-
nia dochodzenia wierzytelnoscil ma m.in. ufatwi¢ zabezpieczenie roszczen.
Whprowadzona w tym zakresie nowelizacja dotyczy w szczeg6lnosci zmiany
we wpisaniu do ksiegi wieczystej zakazu zbywania spétdzielczego whasnoscio-
wego prawa do lokalu (art. 7523k.p.c., dodane art. 7563i 7564 k.p.c.) oraz
przesadzenia przez ustawodawce skutku niewaznosci czynnosci prawnej doko-
nanej wbrew udzielonemu zabezpieczeniu (dodany art. 7523i 7564k.p.c.)2

Unormowanie expressis verbis w kodeksie postepowania cywilnego skut-
kow naruszenia zakazu zbywania lub obcigzenia nieruchomosci lub spétdziel-
czego wiasnosciowego prawa do lokalu wbrew udzielonemu zabezpieczeniu,
rozwigzato istniejacy w doktrynie i orzecznictwie spor w tym zakresie. Zro-
diem tego sporu byt brak - w poprzednim stanie prawnym - przepisu praw-
nego regulujgcego te kwestie.

Wstepem do omdwienia stanu prawnego sprzed i po wejsciu w zycie usta-
wy 0 zmianie niektérych ustaw w celu utatwienia dochodzenia wierzytelno-
Sci musi by¢ dyferencjacja sposobdw zabezpieczenia roszczen pienigznych
i niepienieznych. Wprowadzone przez ustawodawce uregulowania dokonuja
bowiem rozrdznienia przypadkow zabezpieczenia roszczen na pieniezne i nie-

1 DzU.z2017 r, poz. 933. Ustawa weszta w zycie 1 czerwca 2017 r.
2 M. Koralewski, Utatwienia w celu dochodzenia wierzytelnosci, Komentarze Praktyczne, LEX
2017.
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pieniezne oraz sposobOw zabezpieczen w postaci zbywania lub obcigzania
nieruchomosci oraz zbywania lub obcigzenia spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu.

Zabezpieczenie roszczen pienieznych

Zgodnie z opinio communis katalog srodkdw zabezpieczenia roszczen pieniez-
nych przewidziany w art. 747 k.p.c. jest zamkniety, nie mozna zatem stoso-
wac innych sposobéw poza wymienionymi3. Przedmiotem artykutu sg dwa
sposrod wymienionych w tym przepisie sposob6w zabezpieczenia roszczen
pienieznych: ustanowienie zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomosci,
kt6ra nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej lub ktérej ksiega wieczysta zagineta
lub ulegta zniszczeniu (art. 747 pkt 3 k.p.c.), oraz ustanowienie zakazu zby-
wania spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu (art. 747 pkt 5 k.p.c.).

3 Tak m.in.: K Korzan, Sadowe postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne (studium dostoso-
wawcze), ,,Problemy Egzekucji Sagdowej” 1996, nr 19, s. 68; A. Jakubecki, Postepowanie za-
bezpieczajgce w sprawach z zakresuprawa whasnosci intelektualnej, Krakow 2002, s. 313; idem,
[w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 2: Komentarz do art. 730—2217, red. A. Jakubecki,
Warszawa 2017, s. 79; A. Marciniak, Zbieg egzekucji i zabezpieczenia roszczen wpostepowaniu
cywilnym, ,,Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2003, nr 9-10, s. 11; A. Zielinski, [w:] Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz, red. A. Zielinski, Warszawa 2017, SIP Legalis 2017;
J. Jagieta, [w:] Kodekspostepowania cywilnego, t. 3: Komentarz. Art. 730—2088, red. A. Mar-
ciniak, K. Piasecki, Warszawa 2015, s. 72; E. Wengerek, Postepowanie zabezpieczajgce i egze-
kucyjne, Warszawa 2009, s. 59; T. Erecinski, [w:] Kodekspostepowania cywilnego. Komentarz,
t. 4: Postepowanie rozpoznawcze, postepowanie zabezpieczajace, red. T. Erecinski, Warszawa
2016, s. 755; F Zedler, Postepowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne. Komentarz, t. 1: Postepo-
wanie zabezpieczajace, Torun 1995, s. 67; M. Mulinski, [w:] Kodekspostepowania cywilnego,
t. 2: Komentarz. Art. 730—2217, red. J. Jankowski, Warszawa 2015, s. 75; D. Zawistowski,
[w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 4: Art. 730—2088, red. H. Dolecki, T. Wisniewski,
Warszawa 2014, s. 96; Z. Wozniak, [w:] Kodekspostepowania cywilnego. Postepowanie zabez-
pieczajgce i egzekucyjne. Komentarz, red. J. Gotaczyniski, Warszawa 2012, s. 74; E. Stefanska,
[w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 2: Art. 506—%217, red. M. Manowska,
Warszawa 2015, s. 461; M. Walasik, [w:] Postepowanie zabezpieczajace, red. A. Jakubecki,
Warszawa 2016, s. 340 (System Prawa Procesowego Cywilnego, t. 5); Z. Knypl, [w:] Kodeks
postepowania cywilnego. Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne. Komentarz, red. Z. Szczu-
rek, Sopot 2005, Lex 2005/el.; K. Flaga-Gieruszynska, Postepowanie w sprawach gospodar-
czych. Komentarz, Warszawa 2014, Legalis/el. 2014; M. Uliasz, Kodekspostepowania cywilne-
go. Komentarz, Warszawa 2008, SIP Legalis 2017; P. Pogonowski, [w:] Postepowanie sadowe
w sprawach cywilnych z udziatem przedsiebiorcéw, red. T. Wisniewski, Warszawa 2013, s. 448
(System Prawa Handlowego, t. 7); M. Romanska, [w:] M. Romarska, O. Lesniak, Postepo-
wanie zabezpieczajace i egzekucyjne. Komentarz doprzepisow 730—#57 k.p.c., Warszawa 2016,
SIP Legalis 2017; W. Stugiewicz, Glosa do postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego
1999 r., IICK N 182/98, ,,Rejent” 2000, nr 5, s. 134, 149; postanowienie SA we Wroctawiu
z dnia 19 kwietnia 2012 r., | ACz 685/12, LEX nr 1171390.
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Zakaz zbywania lub obcigzania nieruchomosci

Podkresla sie, ze zakaz zbywania lub obcigzania nieruchomosci stanowi spo-
sOb zabezpieczenia roszczen pienieznych odpowiadajacy hipotece przymuso-
wej4i jest aktualny tylko wéwczas, gdy nieruchomos$é nie ma zatozonej ksiegi
wieczystej albo jej ksiega wieczysta zagineta lub ulegta zniszczeniu (art. 747
pkt 3 k.p.c.)5 Sad moze wskazaé jako sposob zabezpieczenia na nierucho-
mosci niemajacej urzadzonej ksiegi wieczystej zakaz zbywania nieruchomosci
albo zakaz obcigzania badz tez zastosowaé oba te sposoby tacznie6. Zakaz zby-
wania lub obcigzania nieruchomosci ma na celu zagwarantowanie ochrony
roszczen wierzyciela przez zapewnienie im szczeg6lnej skutecznosci w stosun-
kach miedzy dtuznikiem i wierzycielem?7.

Postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia tej tresci sktadane jest do pro-
wadzonego dla nieruchomosci zbioru dokumentéw, o ktérym jest mowa
w art. 123 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(dalej: u.k.w.h.)8 Zbior ten prowadzony jest dla nieruchomosci, ktora nie ma
zatozonej ksiegi wieczystej albo ktorej ksiega zagineta lub ulegta zniszczeniu.
Zgodnie z ust. 1tego przepisu zbiory dokumentdéw przeznaczone sa w zasa-
dzie tylko do sktadania wnioskow i dokumentow dotyczacych ograniczonych
praw rzeczowych i wasnie ograniczern w rozporzadzaniu nieruchomosciami.
Podkresla sie, ze ztozenie dokumentu do zbioru dokumentédw moze nastapi¢
tylko wtedy, gdy zbidr taki istnieje. Jezeli in concreto zbiér dokumentéw nie
istnieje (atakze, jezeli ztozony ma by¢ dokument dotyczacy prawa wiasnosci),

4 Zakaz zbywania lub obcigzania nieruchomosci stanowi odpowiednik hipoteki przymusowej.
Ztozenie dokumentéw (zarzadzenia tymczasowego) do zbioru dokumentdw na podstawie
postanowienia sagdu rejonowego ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej, ,,z wyjatkiem
przewidzianych w przepisach o rekojmi wiary publicznejksigg wieczystych” (art.123 ust.3
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece). Zob. Z.Swieboda,K omen-
tarz do kodeksupostepowania cywilnego, cz. 2: Postepowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne, War-
szawa 2004, LEX/el. 2004; J. Jagieta, [w:] Kodekspostepowania cywilnego..., s. 76; M. Wala-
sik, op. cit., s. 372; wyrok SN z dnia 22 grudnia 1970 r,, Il CR 517/70, LEX nr 6841.

A. Jakubecki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 2: Komentarz do art. 730—2217, red.
A. Jakubecki, Komentarz aktualizowany do art. 747 k.p.c., LEX/el. 2017; J. Rodziewicz,
[w:] S. Dalka, J. Rodziewicz, Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne. Komentarz, Gdansk
1994, s. 37; 1. Heropolitarska, [w:] A. Drewicz-Tutodziecka et al., Ustawa o ksiggach wieczy-
stych i hipotece orazprzepisy zwigzane. Komentarz, SIP Legalis 2017; M. Lewandowski, Glosa
do orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 1999 r., 11 CKN 182/98, ,,Problemy Egze-
kucji” 2000, nr 4, s. 101; odmiennie: A. Oleszko, [w:] Ksiegi wieczyste. Zagadnieniaprawne,
red. A. Oleszko, Krakéw 1996, s. 190.

J. Jagieta, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., s. 76; T. Erecifski, op. cit., s. 758; D. Za-
wistowski, op. cit., s. 97; A. Zielifski, op. cit.; P. Sicifski, Zabezpieczenie roszczenia przez
wpis w ksiedze wieczystej (ze szczegdlnym uwzglednieniem wpisu zakazu zbywania i obcigzania
nieruchomosci), PS 1999, nr 7-8, s. 16.

7 1. Heropolitafiska, op. cit.

Tekst jedn.: Dz.U. z 2017 r., poz. 1007.
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zgtoszenie wniosku o ztozenie dokumentu traktuje sie jak wniosek o zatoze-
nie ksiegi wieczystej (art. 124 ust. 2 u.k.w.h.)9.

W zwigzku z powyzszym Andrzej Jakubecki zwraca uwage, ze - odmien-
nie niz ma to miejsce w stosunku do zakazu zbywania spétdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu (art. 7523k.p.c.) oraz zakazu zbywania i obcigza-
nia nieruchomosci przy zabezpieczeniu roszczenia niepienieznego (art. 7563
k.p.c.) - w odniesieniu do postanowienia 0 zabezpieczeniu roszczenia pie-
nieznego przez ustanowienie zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomosci,
przepisy nie naktadajg na sad, ktory wydat postanowienie o zabezpieczeniu,
obowigzku przekazania tego postanowienia do sadu wieczystoksiegowego
celem wpisania stosownego ostrzezenia. Wprowadzenie takiego obowigzku
bytoby, zdaniem A. Jakubeckiego, pozadane w sytuacji, w ktorej dla nieru-
chomosci nie jest prowadzony zbiér dokumentéwi0

Ze wzgledu nato, iz przy braku ksiegi wieczystej postanowienie sadu o za-
kazie zbywania i obcigzania nieruchomosci nie podlega ujawnieniu w ksiedze,
lecz ztozeniu do zbioru dokumentdéw, brak tez regulacji, ze postanowienie ta-
kie stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. Stan prawny w tym zakresie
odbiega wiec zasadniczo od unormowan art. 7523i art. 7563k.p.c.1l

Zakaz zbywania spdtdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

Zabezpieczenie roszczen pienieznych moze nastgpi¢ réwniez poprzez usta-
nowienie zakazu zbywania spotdzielczego wiasnosciowego prawa do loka-
lu (art. 747 pkt 5 k.p.c.). A Jakubecki zauwaza, ze unormowanie zawarte
w art. 747 pkt 5 k.p.c. odbiega zasadniczo od pkt 3 tego przepisu, ktory
odnosi sie do zakazu zbywania i obcigzania nieruchomosci. W art. 747 pkt 5
k.p.c. jest mowa tylko o zakazie zbywania spotdzielczego wiasnosciowego pra-
wa do lokalu, pominieto zatem wzmianke o zakazie obcigzania tego prawa,
cho¢ prawo to, oprécz hipoteki, moze by¢ obcigzone takze prawem uzytko-
wanial2 Ten sposob zabezpieczenia spetnia identyczng funkcje jak zakaz zby-
wania nieruchomosci, dla ktérych nie zostata urzadzona ksiega wieczystald
Postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia poprzez ustanowienie zakazu
zbywania spotdzielczego prawa do lokalu stanowi podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej ostrzezenia o zakazie zbywania tego prawa (art. 75238 1k.p.c.).

9 A.Jakubecki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego..., Komentarz aktualizowany do art. 747
k.p.c.; D. Zawistowski, op. cit., s. 97.

10 A Jakubecki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego..., Komentarz aktualizowany do art. 747
k.p.c.

1 Ibidem.

2 Ibidem.

B M. Uliasz, op. cit.
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Mozliwo$¢ ustanowienia zakazu zbywania spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, o ktdrym mowaw art. 747 pkt 5k.p.c., odnosi sie wytgcznie do
praw typu whasnosciowego. Spotdzielcze prawo do lokalu typu lokatorskiego
jest bowiem niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercéw i nie podlega eg-
zekucji (art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach miesz-
kaniowych4, nie moze by¢ wiec objete zabezpieczeniem (art. 750 k.p.c.)15

Przez spo6tdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu nalezy rozumieé spot-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzyt-
kowego, w tym garazu, oraz prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowejl

W doktrynie w wigkszosci uwaza sie, ze wkasnosciowe spétdzielcze prawo
do lokalu mieszkalnego moze by¢ takze przedmiotem obcigzenia hipoteka
(w tym hipoteka przymusowa), choc¢ istnieje co do tego spor. Skoro jednak
w art. 747 k.p.c. nie wymienia si¢ tego sposobu zabezpieczenia, to wydaje sie,
ze jedynym dopuszczalnym sposobem zabezpieczenia roszczen pienieznych
na tym prawie jest zakaz jego zbywanialZ. W zwigzku z tym roszczenia pie-
niezne nie moga byé zabezpieczone na spétdzielczym wiasnosciowym prawie
do lokalu przez ustanowienie hipoteki przymusowej na podstawie art. 747
pkt 2 k.p.c., mimo ze wedtug art. 65 ust. 2 pkt 2w zw. z ust. 4 u.k.w.h. prawo
to moze by¢ obcigzone hipoteka, w tym takze przymusows. Unormowanie
zawarte w art. 747 pkt 5 k.p.c. nalezy zatem, wedtug Jozefa Jagiety, trakto-
waé jako szczeg6lne wobec zawartego w art. 65 ust. 2 pkt 2 w zw. z ust. 4
u.k.w.h., w zakresie, w jakim wykgcza ustanowienie hipoteki przymusowej
na spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu w ramach postepowania
zabezpieczajgcego (art. 730 i n. k.p.c.)18 Z kolei Marcin Uliasz i Maciej Mu-
linski uwazaja, ze jezeli dla spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu
jest urzadzona ksiega wieczysta, prawo takie moze byé réwniez obcigzone
hipoteka, w tym hipoteka przymusowa. Jezeli za$ dla danego prawa wiasno-

¥ Tekstjedn.: Dz.U. 2013, poz. 1222.

5 E. Wengerek, op. cit.,, s. 62—63; A. Jakubecki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego..., Ko-
mentarz aktualizowany do art. 747 k.p.c.; T. Erecinski, op. cit., s. 759; M. Mulinski, op. cit.,
s. 78; A. Szwedowski, Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jako jeden z przedmiotow
zabezpieczenia majatkowego, ,,Prokuratura i Prawo” 2016, nr 6, s. 86—98.

B J. Jagieta, [w:] Kodeks postepowania cywilnego., s. 76; idem Sadowe postepowanie zabezpie-
czajace w praktyce komorniczej po zmianach w przepisach kodeksu postepowania cywilnego,
,»Przeglad Prawa Egzekucyjnego” 2004, nr 79, s. 38; T. Erecifski, op. cit., s. 759.

7 E. Wengerek, op. cit., s. 62—63; A. Jakubecki [w:] Kodeks postepowania cywilnego., Ko-

mentarz aktualizowany do art. 747 k.p.c.; M. Mulinski, op. cit., s. 78; Z. Wozniak, op. cit.,

s. 77; M. Walasik, op. cit., s. 364—365, 373; zob. takze: P. Mysiak, Podmioty postepowania

wieczystoksiegowego, ,,Rejent” 2007, nr 4, s. 51; E. Gniewek, Wnioskodawca i uczestnicy poste-

powania wieczystoksiegowego, ,,Rejent” 2005, nr 9, s. 69

J. Jagieta, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., s. 76.

]
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Sciowego nie zostata urzadzona ksiega wieczysta, to sposobem zabezpieczenia
moze by¢ zakaz zbywania tego prawald

Zdaniem A. Jakubeckiego wedtug art. 747 pkt 5 k.p.c. zakaz zbywania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu moze stanowi¢ sposob za-
bezpieczenia roszczenia pienieznego bez wzgledu na fakt, czy dla tego prawa
prowadzona jest ksiega wieczysta. Dla whasnosciowego spétdzielczego prawa
do lokalu, podobnie jak dla nieruchomosci, prowadzone sg ksiegi wieczyste
(art. 1 ust. 3 u.k.w.h.)2 Jak zaznaczono - prawo to moze byé rowniez ob-
cigzone hipoteka (art. 65 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.). Skoro, jak zdaje sie wynikac
z art. 7523Kk.p.c., postanowienie o zakazie zbywania spotdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu jest nie tylko podstawg do dokonania z urzedu
wpisu w ksiedze wieczystej ostrzezenia?l, ale takze - w razie braku ksiegi -
podstawa do zatozenia ksiegi (art. 62688 10 k.p.c.), to nie bytoby przeszkdd,
zeby zamiast zakazu zbywania prawa wprowadzi¢ hipoteke przymusowa. By-
toby to rozwigzanie skorelowane z art. 747 pkt 2 k.p.c.2

Natomiast wedtug Zbigniewa WozZniaka, udzielenie zabezpieczenia z wy-
korzystaniem wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu moze nastgpic
wylgcznie przez ustanowienie zakazu zbywania tego prawa (chociazby dla
tego prawa zostata urzadzona ksiega wieczysta). Wskazuje on, iz ograniczenie
mozliwosci udzielania zabezpieczenia polegajace wytacznie na zakazie zbywa-
nia, z pominieciem zakazu obcigzania prawa, moze narusza¢ stuszny interes
uprawnionych i de legeferenda winno by¢ zmienione. Z ustanowienia zakazu
zbywania nie mozna wyprowadzi¢ zakazu obcigzania tego prawa, albowiem
ustawodawca traktuje oba te zakazy jako ograniczenia odrebne (por. tres¢
art. 747 pkt 3 k.p.c.). Moze sie jednak zdarzyc¢, iz obowigzany mimo zakazu
zbywania prawa, dla ktérego urzadzono ksiege wieczysta, obcigzy wiasno-
$ciowe spotdzielcze prawo do lokalu hipoteka, co uniemozliwi lub znacznie
utrudni osiagniecie celu zabezpieczeniaZ3

Zabezpieczenie roszczen niepienieznych

W sprawach roszczeh niepienieznych —w przeciwienstwie do roszczen pie-
nieznych - ustawodawca nie wylicza taksatywnie sposobow zabezpieczenia,

19 M. Uliasz, op. cit.; M. Mulinski, op. cit.., s. 78—9.

2 A.Jakubecki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego..., Komentarz aktualizowany do art. 747
k.p.c.; E. Wengerek, op. cit., s. 79-80.

2L A.Jakubecki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego., Komentarz aktualizowany do art. 747
k.p.c.; E. Stefanska, op. cit., s. 464.

2 A Jakubecki, [w:] Kodeks postepowania cywilnego., Komentarz aktualizowany do art. 747
k.p.c.; M. Romanska, [w:] M. Romanska, O. Le$niak, Postepowanie zabezpieczajace i egzeku-
cyjne....

23 Z.Wozniak, op. cit., s. 77.
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lecz wskazuje og6lne zasady, ktérymi sad powinien si¢ kierowac, udzielajac
zabezpieczenia. Wynika to z art. 755 § 1k.p.c., zezwalajacego na zabezpiecze-
nie roszczen niepienieznych w sposob, ktory okaze sie najbardziej odpowied-
ni, nie wykaczajac przy tym mozliwosci wykorzystywania sposobow zabezpie-
czenia, jakie stosuje sie przy zabezpieczeniu roszczen pienieznych24. Poza tym
w art. 755 § 1 pkt 2 k.p.c. jako jeden ze sposobOw zabezpieczenia roszczen
niepienieznych okreslono zakaz zbywania przedmiotow lub praw objetych
postepowaniem. W tym zakresie sieganie do art. 747 k.p.c. jest zbedne2

Juz na tle poprzedniego stanu prawnego oznaczato to, ze zabezpieczenie
roszczen niepienieznych mogto nastgpi¢ w szczegélnosci przez zakaz zbywa-
nia lub obcigzenia nieruchomosci (dotyczy to takze nieruchomosci, dla kté-
rych jest urzadzona ksiega wieczystaX) oraz przez zakaz zbywania spotdziel-
czego wiasnosciowego prawa do lokalu. W obecnym stanie prawnym dodano
art. 7563 k.p.c., w ktédrym explicite nie tylko potwierdzono wskazane wyzej
sposoby zabezpieczenia roszczeh niepienieznych, ale i rozszerzono je o zakaz
obcigzania spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Uregulowanie
art. 5763k.p.c. odbiega jednak od tego, ktdére okreslono w art. 7523k.p.c., co
wskazuje na niekonsekwencije ustawodawcy.

Skutek dokonania czynnoSci prawnej wbrew sgdowemu
zakazowi zbywania lub obcigzenia nieruchomosci lub
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

Stan prawny sprzed wejscia w zycie ustawy o zmianie
niektorych ustaw w celu utatwienia dochodzenia wierzytelnosci

Do czasu wejscia w zycie ustawy o zmianie niektorych ustaw w celu utatwie-
nia dochodzenia wierzytelnosci (tj. do 1 czerwca 2017 r.) skutek dokonania
czynnos$ci prawnej przez obowigzanego wbrew zakazowi zbywania lub ob-
cigzania nieruchomosci, a takze zakazowi zbywania spotdzielczego wiasno-
$ciowego prawa do lokalu nie zostat wprost okreslony w przepisach prawa,
a orzecznictwo i doktryna podchodzity do tego zagadnienia niejednolicie.

2 K. Korzan, Sadowe postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne w sprawach cywilnych, War-
szawa 1986, s. 69; A. Jakubecki, [w:] Kodekspostepowaniacywilnego..., Komentarz aktuali-
zowany do art. 755 k.p.c., LEX/el.2017; T. Erecinski, op. cit., s. 791; E. Stefanska, op. cit.,
s. 493; F Zedler, Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne. Komentarz, t. 1: Postepowanie
zabezpieczajace, Torun 1995, s. 67; M. Walasik, op. cit., s. 400.

5 M. Walasik, op. cit., s. 407.

% Sad Najwyzszy stwierdzit takze, ze zabezpieczenie roszczenia o przeniesienie wtasnosci nie-
ruchomosci majacej urzadzong ksiege wieczysta moze nastapi¢ w formie zakazu zbywania tej
nieruchomosci —uchwata SN z dnia 21 wrze$nia 1954 r., 1l CO 68/54, OSNCK 1955, nr 2,
poz. 39. Przeciwny temu stanowisku jest P. Sicifski (op. cit., s. 26—27).
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Przede wszystkim wskazywano na to, ze brak przepisu prawnego, ktéry
regulowatby sankcje za niezgodne z prawem postepowanie obowigzanego nie
oznaczato ipsofacto braku normy prawnej, ktéra regulowataby takg sytuacje.
Biorac pod uwage spéjnos¢ aksjologiczng systemu prawa jako catosci, w ktd-
rym ustawodawca daje wyraz preferowanym przez siebie wartoSciom, nie
mozna uznac, ze postepowanie wbhrew normom prawnym nie bedzie skutko-
wato natozeniem sankcji. Tym bardziej ze art. 83 Konstytucji RP naktada na
kazda osobe obowigzek przestrzegania prawa. Ponadto uwazano, ze uznanie
danej czynnosci za sprzeczng z prawem nie oznacza koniecznosci poszukiwa-
nia konkretnego przepisu prawnego, prowadzitoby to bowiem do przesadne-
go formalizmuZ?r.

W zwigzku z tym, w doktrynie i orzecznictwie spierano sie 0 sankcje,
jakimi skutkuje dokonanie czynno$ci prawnej zbycia lub obcigzenia prawa
(dotyczyto to zaréwno zbycia nieruchomosci, jak i wkasnosciowego spotdziel-
czego prawa do lokalu) wbrew zakazowi sadu. Katalog tych sankcji obejmo-
wat: bezskutecznos¢ (wzgledng w stosunku do uprawnionego) na mocy orze-
czenia sadu wydawanego na skutek powddztwa albo zarzutu, bezskutecznosé
(wzgledng w stosunku do uprawnionego) z mocy prawa, niewaznos$¢ (bez-
wzgledng) z mocy prawa oraz odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg obowigza-
nego wobec uprawnionego28

Za tym, ze zbycie lub obcigzenia prawa dokonane wbrew zakazowi sgdu
jest czynnoscig bezskuteczng wypowiedziat sie jako pierwszy Sad Najwyzszy
w orzeczeniu z dnia 22 grudnia 1970 r. SN, ze zakaz zbywania lub obcigza-
nia nieruchomos$ci moze by¢ wydany w trybie zabezpieczenia tylko wowczas,
gdy chodzi o nieruchomosci, ktére nie majg urzadzonej ksiegi wieczystej.
Jezeli chodzi o nieruchomosci majgce urzadzong ksiege wieczysta, podobny
skutek mozna osiagnag¢ za pomocg odpowiednich wpiséw (art. 292 dekretu
z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe). W obu jednak wypad-
kach, pomijajac zasadnicze roznice, wynikajgce m.in. z istoty funkcji ksiag
wieczystych i wpisow, wedtug SN rozporzadzenie sprzeczne z zakazem zby-
cia (czy tez odpowiednio z wpisem w ksiedze wieczystej) moze by¢ bezsku-
teczne. Zakaz zbycia ma na celu zapewnienie ochrony roszczen wierzyciela
oraz ich szczeg6lnej skutecznosci w stosunkach miedzy dtuznikiem i wierzy-
cielem. Skutkiem jego naruszenia, zdaniem SN, nie jest jednak niewazno$é

21 M. Gutowski, Instytucje prawa prywatnego. Niewazno$¢ czynnosci prawnej, Warszawa 2012,
s. 206; J. Zurek, Kilka uwag odno$nie do zabezpieczenia roszczenia niepienieznego zapomoca
zakazu zbywaniaprzedmiotu lubprawa objetegopostepowaniem, ,,Palestra” 2017, nr 3, s. 55.

B M. Walasik, op. cit., s. 377-378 i powotana tam literatura oraz orzecznictwo.

D Dz.U.z1946 r, nr 57, poz. 319 ze zm.
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rozporzadzenia. Nie chodzi bowiem o czynno$¢ sprzeczng z ustawg albo
0 dziatanie injraudem legis (art. 58 § 1k.c.)

Powotujac sie na przedstawione stanowisko SN, za bezskutecznoscig czyn-
nosci prawnej dokonanej wbrew zakazowi zbycia lub obcigzenia prawa opo-
wiedzieli sie Andrzej Zielinski3l, M. Uliasz®, Ewa Stefariska33 Marcin Wala-
sik (w odniesieniu do zabezpieczenia roszczen pienieznych)3

Wedtug M. Walasika,

zabezpieczenie roszczenia pienieznego ma na celu zapewnienie uprawnionemu
(w okresie przejsciowym do chwili uzyskania podlegajagcego wykonaniu tytutu)
mozliwosci przeprowadzenia egzekucji z okreslonego przedmiotu, ktéry nalezy
do majatku obowigzanego. Przyjecie, ze zbycie lub obcigzenie takiego przedmiotu
whrew zakazowi ustanowionemu w postepowaniu cywilnym powoduje niewaznos¢
czynnosci prawnej, wykracza poza rozumiany w ten sposéb cel zabezpieczenia.
Niewazno$¢ czynnosci prawnej wywotuje bowiem skutek erga omnes i w zasadzie
nie podlega konwalidacji. W jej nastepstwie przedmiot objety czynnoscig prawna
pozostaje w majatku obowiagzanego w stanie wolnym od obcigzen ustanowionych
z naruszeniem zakazu. Oznacza to, ze uprawniony moze skierowa¢ do tego przed-
miotu egzekucje kazdego roszczenia, jakie ma wzgledem obowigzanego, a nie tylko
roszczenia, ktére byto objete zabezpieczeniem3b.

Zdaniem tego autora rozwigzania kolizji, jaka powstaje w tej sytuacji mie-
dzy interesem uprawnionego, obowigzanego i jego kontrahenta, nie nalezy
poszukiwaé na ptaszczyZnie niewaznosci czynnosci prawnej, lecz jej bezsku-
tecznosci. Jego zdaniem ta koncepcja pozwala na ograniczenie zasiegu od-
dziatywania tej sankcji wykgcznie w stosunku do uprawnionego, ktéry uzyska
zabezpieczenie, co odpowiada konstrukcji tzw. bezskutecznosci wzgledne;.

W ramach tej instytucji mozliwe jest rowniez powigzanie bezskutecznosci czynnosci
obowigzanego z prawem do zaspokojenia $cisle okreslonego roszczenia pienieznego,
ktére byto przedmiotem zabezpieczenia. Prowadzi to do tzw. poszerzonej skutecz-
nosci tego roszczenia, ktdre w zwigzku z tym moze by¢ realizowane z majatku nie
tylko obowigzanego (dtuznika), lecz takze jego kontrahenta (strony czynnos$ci praw-
nej) badz z pominieciem ustanowionego na rzecz tego podmiotu prawa. Przy takim
podejsciu bezskuteczno$¢ czynnosci prawnej dokonanej wbrew zakazowi zbywania
lub obcigzania przestaje obowigzywac najp6Zniej z chwilg wygasniecia roszczenia,
ktore byto zabezpieczone przez ten zakaz. W $wietle tego stanowiska uprawniony
nie moze wiec zada¢, by z mienia objetego zakazem zostato zaspokojone inne rosz-

Wyrok SN z dnia 22 grudnia 1970 r., Il CR 517/70, LEX nr 6841.
A. Zielinski, op. cit.

M. Uliasz, op. cit.

E. Stefafiska, op. cit., s. 464.

M. Walasik, op. cit., s. 379.

Ibidem.
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czenie, ktore przystuguje mu wobec obowigzanego. Na bezskuteczno$¢ nie moga sie
woéwczas powotywaé réwniez osoby trzecie, ktére nie uzyskaty tego rodzaju zabez-
pieczenia%.

Za bezskutecznosciag czynnosci prawnej opowiedziat sie takze Z. Wozniak.
Stwierdzit on, Ze

ustanowienie zakazu zbywania wiasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu po-
zbawia obowigzanego uprawnienia do jego zbywania. Zbycie prawa z naruszeniem
ustanowionego zakazu nie powoduje niewaznosci zbycia, lecz jego bezskutecznos$é
w stosunku do toczacego sie postepowania zabezpieczajgcego, co oznacza, iz wobec
uprawnionego nalezy przyja¢ fikcje prawna, z ktorej wynika, ze prawo to nadal
stanowi sktadnik majgtkowy obowiazanego. [...] Jezeli wiasnosciowe spotdzielcze
prawo do lokalu nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej, ustanowienie zakazu jego
zbywania powoduje bezskutecznos$¢ nabycia bez wzgledu na to, czy nabycie mia-
o charakter odptatny, oraz niezaleznie od tego, czy nabywca byt w dobrej wierze.
Zasadg jest, iz nabycie praw moze nastapi¢ wytacznie od osoby uprawnionej do
rozporzadzania prawem. Nabycie prawa rzeczowego do nieruchomosci czy tez ogra-
niczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci od osoby nieuprawnionej do roz-
porzadzania nim mozliwe jest wykgcznie zgodnie z zasadg rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych, tj. na podstawie przepisu art. 5 u.k.w.h.37.

Zdaniem Z. Wozniaka tak samo bezskuteczne jest nabycie wlasnosci nie-
ruchomosci, dla ktorej nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej, od osoby nie-
uprawnionej do rozporzadzania nieruchomoscia, jak i nabycie od osoby nie-
uprawnionej wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu, dla ktrego nie
urzadzono ksiegi wieczystej. W przypadku wiasnosciowego spétdzielczego
prawa do lokalu, dla ktérego nie urzadzono ksiegi wieczystej, nie przewidzia-
no mozliwosci nabycia tego prawa od osoby nieuprawnionej na wzor tresci
art. 5 u.k.w.h. czy tez art. 169 k.c. To zdaniem autora oznacza, iz przy usta-
nowieniu zakazu zbywania tego prawa zbycie jest bezskuteczne bez wzgledu
na to, czy nabycie miato charakter odptaty, czy tez nabywca dziatat w dobrej
wierze. W konsekwencji - od ustanowienia zakazu zbywania (co nastepuje
z chwilg wydania postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia), obowigzany
nie jest uprawniony do rozporzadzania prawem, co z kolei czyni nabycie tego
prawa bezskutecznym3

Przedstawione wyzej stanowisko SN poddat krytyce Jakub Zurek. Stwier-
dzit, ze poglad wyrazony w wyroku z dnia 22 grudnia 1970 r. nie moze by¢
brany pod uwage przy analizie art. 755 § 1pkt 1i 2 k.p.c., gdyz SN wypo-

% Ibidem, s. 379—380.

37 Z.Wozniak, op. cit., s. 87—89; por. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, ks. 1. Czes¢
ogélna, Warszawa 1998, s. 146.

3B Z. Wozniak, op. cit., s. 87—89; por. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 146.
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wiedziat sie w nim o zabezpieczeniu roszczen pienieznych, a wskazany przepis
dotyczy roszczen niepienieznych. Poza tym wydane orzeczenie byto sprzeczne
z ratio legis przyjetych wéwczas uregulowan, bowiem zakaz zbywania lub ob-
cigzania nieruchomosci miat za zdanie ,,ograniczenie prawa dtuznika do roz-
porzadzania nieruchomoscig”3. Wykonanie zarzadzenia w jeden ze sposobéw
przewidzianych w art. 747 k.p.c. nie zmienia stosunkéw prawnych rzeczy lub
praw objetych wykonaniem zarzadzenia tymczasowego, lecz stuzy utrzyma-
niu niezmienionego stanu, w jakim te rzeczy lub prawa znajduja sie w chwili
wykonania zarzadzenia40.

Podobne stanowisko - jak w orzeczeniu SN z dnia 22 grudnia 1970 r. -
wyrazit Sagd Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 5 wrzesnia 2014 r. oraz
SN w postanowieniu z dnia 29 stycznia 2004 r. SA stwierdzit, ze osoba lub
osoby, ktére zbywajg prawo do lokalu mimo sagdowego zakazu, czynig to bez-
skutecznie w stosunku do osoby, ktora uzyskata ustanowienie takiego zakazu.
Zbywcy sg bowiem nieuprawnieni do dokonania tego rodzaju rozporzadzenia.
To oznacza, ze umowa jest wazna erga omnes, ale ten, kto uzyskat zakaz zbycia,
moze powotac sie na bezskutecznos$é zbycia w stosunku do niego4l

SN w postanowieniu z dnia 29 stycznia 2004 r. stwierdzit, ze sad wieczy-
stoksiegowy nie jest zwigzany trescig wpisu dokonanego w dziale Il ksiegi
wieczystej o zakazie zbywania nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego
na podstawie orzeczenia o zabezpieczeniu roszczenia niepienieznego w trybie
art. 747 k.p.c. Zakaz ten jest bowiem skierowany do nabywcy nieruchomo-
4ci i sprawia, ze ten, kto nabywa wiasnos¢ lub wieczyste uzytkowanie, czyni
to z ograniczeniem wynikajgcym z tredci wpisanego roszczenia, skutecznego
wzgledem niego i oznaczajgcego, ze osoba uprawniona z roszczenia zabez-
pieczonego wpisem w ksiedze wieczystej moze je realizowa¢ w stosunku do
kazdego wiasciciela nieruchomosci na podstawie art. 17 u.k.w.h., bez po-
trzeby siegania do art. 59 k.c. Osoba, na ktorej rzecz zostat dokonany wpis
roszczenia o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci z umowy przedwstepnej,
zachowuje swoje roszczenie i moze go dochodzi¢ w oparciu o art. 17 u.k.w.h.
bezposrednio w stosunku do aktualnego w#asciciela nieruchomosci, jako wy-
¥acznie biernie legitymowanego42

P M. Lisiewski, Nowy kodekspostepowania cywilnego (zmiany wpostepowaniu cywilnym obowig-
zujgeymprzed 111965 r.), ,,Palestra” 1965, wkiadka do nr 7—8, s. 93—94, [za] J. Zurek, op.
cit., s. 51.

4 Kodekspostepowania cywilnego. Komentarz, t. 2, red. Z. Resich, W. Siedlecki, Warszawa 1969,
s. 1032, [za]J. Zurek, op. cit., s. 51.

4 Wyrok SAw Katowicach z dnia 5 wrze$nia 2014 r., | Aca 455/14, LEX nr 1526990.

£ Postanowienie SN z dnia 29 stycznia 2004 r., IV CK 347/02, LEX nr 214029.
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Wedtug J. Zurka, w orzeczeniu z dnia 29 stycznia 2004 r. SN popetnit
blad, gdyz piszac o zabezpieczeniu roszczenia niepienieznego przez ustano-
wiony zakaz zbywania prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci, po-
wotat sie na art. 747 k.p.c.43 Ponadto przyjeta w tym orzeczeniu koncepcja
ochrony uprawnionego z art. 17 u.k.w.h. przed czynnoscig prawng dokonang
wbrew postanowieniu zabezpieczajgcemu jest niezgodna z prawem i niepo-
prawna metodologicznie, gdyz miesza pojecia cywilistyczne. Ustawodawca
w art. 17 u.k.w.h. postuzyt sie terminem czynnosci prawnej, odnoszac roz-
szerzong skuteczno$¢ do zdarzeri prawnych bedacych tylko czynno$ciami
prawnymi. Natomiast czynnosci prawne sg tylko jednym z rodzajow zda-
rzen cywilnoprawnych, do ktérych oprdcz czynnosci prawnych zalicza sie:
orzeczenia sgdowe, akty administracyjne oraz zdarzenia faktyczned Jezeli
oprzec sie na tej klasyfikacji - art. 17 u.k.w.h. nie moze mie¢ zastosowania do
zdarzen cywilnoprawnych innych niz czynno$ci prawne, np. do orzeczenia
sadu. Nie mozna zatem do sagdowego zakazu zbywania zastosowa¢ rozwig-
zania z art. 57 k.c., ktore rowniez odnosi sie tylko do czynnosci prawnych.
Orzeczenia sgdowe nie sg czynno$ciami prawnymi4s. Z kolei instytucja bez-
skutecznosci wzglednej odnosi sie wytgcznie do umoéw. Nie mozna stosowac
tej sankcji w stosunku do obowigzkéw ustawowych naktadanych przez sad.
Sadowy zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci nie tworzy umowy. Sad
jako podmiot zewnetrzny nie tworzy nowego stosunku obligacyjnego46.

Odmienne stanowisko zostato wyrazone w uzasadnieniu wyroku SA
w Katowicach z dnia 19 paZzdziernika 2007 r., w ktérym stwierdzono, ze
zakaz zbywania nieruchomosci przez czas trwania procesu wywotuje taki sku-
tek prawny, ze czasowo wytgczony zostaje jeden z aspektow prawa wiasnosci,
a mianowicie mozno$¢ rozporzadzenia tym prawem. Dlatego tez czynnosé
zbycia nie prowadzi do utraty prawa wlasnosci przez zbywce, ktérego doty-
czyt zakaz4i.

Na drugim biegunie dyskusji znajdujg sie zwolennicy koncepcji niewaz-
nosci czynnosci prawnej dokonanej wbrew zakazowi zbycia lub obcigzenia
prawa. Opowiedzieli sie za nig: Edmund Wengerek, A. Jakubecki, J. Jagieta,
M. Mulinski i M. Walasik (przy zabezpieczeniu roszczen niepienigeznych).

43 Podkredla sie jednak, ze wowczas art. 755 k.p.c. nie zawierat katalogu sposobdw zabezpieczen
roszczeri niepienieznych, dlatego SN magt sie powotaé na art. 747 k.p.c. —J. Zurek, op. cit.,
s. 52.

4 Z. Banaszczyk, Stosunek cywilnoprawny, [w:] Prawo cywilne —cze$¢ ogélna, red. M. Safjan,

Warszawa 2007, s. 881—885 (System Prawa Prywatnego, t. 1), [za] J. Zurek, op. cit., s. 53.

J. Zurek, op. cit., s. 53.

Ibidem, s. 53-54.

Wyrok SA w Katowicach z dnia 19 pazdziernika 2007 r., | Aca 614/07, Lex nr 446717.
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Zdaniem E. Wengerka zbycie lub obcigzenie nieruchomosci wbrew zaka-
zowi wynikajagcemu z postanowienia o zabezpieczeniu prowadzi do niewaz-
nosci czynnosci prawnej na podstawie art. 58 § 1 k.c.48 Poglad ten podziela
A. Jakubecki, J. Jagieta i M. Mulinski, ktorzy rozciagneli go takze na narusze-
nie zakazu zbywania spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

J. Jakubecki na gruncie poprzedniego brzmienia art. 7523k.p.c. stwierdzit,
ze na podstawie § 2 (obecnie jest to § 4 - przyp. J.B.) omawianego przepisu
mozna by wnioskowaé, ze zbycie prawa wbrew zakazowi sadu jest skuteczne,
skoro ustanawia sie odpowiedzialno$¢ spotdzielni za szkode spowodowang
umozliwieniem zbycia. Wniosek ten nalezy jednak odrzuci¢. Taka wyktadnia
prowadzitaby bowiem do catkowitego przekreslenia praktycznego znaczenia
sgdowego zakazu zbywania praw (takze zakazu zbywania nieruchomosci).
Czynnos¢ prawna zbycia prawa dokonana wbrew zakazowi sagdu powinna by¢
wiec niewazna, a przynajmniej bezskuteczna9.

J. Jagieta i M. Mulinski podkreslali, ze udzielenie przez sad zabezpiecze-
nia przez zakazanie zbywania spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
pozbawia obowigzanego mozliwosci dysponowania tym prawem. Obowigza-
nego nalezy zatem traktowac jako osobe nieuprawniong do rozporzadzania
prawem. Zbycie przez obowigzanego przystugujacego spétdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu po orzeczeniu przez sad w trybie zabezpieczenia
zakazu zbywania jest wiec niewazne, chyba ze nabywca korzysta z ochrony
nabywcy w dobrej wierzes0.

Zdaniem M. Walasika, przy zabezpieczeniu roszczen niepienieznych na-
ruszenie zakazu zbywania rzeczy lub prawa prowadzi do niewaznosci czyn-
nosci prawnej. Sankcja ta zapewnia uprawnionemu nalezytg ochrone prawna
w przypadku, gdy celem zakazu jest uniemozliwienie przeniesienia wiasnosci
rzeczy lub prawa5L

Poza tymi argumentami zwracano uwage jeszcze na inny aspekt. E. We-
ngerek stwierdzat, iz przyjecie, ze dziatanie obowigzanego przeciwne sado-
wemu postanowieniu (ktére tylko indywidualizuje i konkretyzuje og6lng
i abstrakcyjng norme prawng zakazujacg zbycia przedmiotu lub prawa obje-
tego postepowaniem) nie jest bezwzglednie niewazne, jest z aksjologicznego
punktu widzenia niedopuszczalne. Dodatkowo taka wyktadnia tego przepisu
przekre$lataby jego praktyczne znaczenie® Zdaniem J. Zurka, prowadzitaby

48 E. Wengerek, op. cit., s. 67.

4 A. Jakubecki, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., s. 81, 91; tak tez: T. Erecifski, op. cit.,
s. 771; M. Romanska, [w:] E. Wengerek, op. cit., s. 80.

9 J. Jagieta, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., s. 90; M. Mulinski, op. cit., s. 77 i 88.

8 M. Walasik, op. cit., s. 417-419.

B E. Wengerek, op. cit., s. 80.
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ona do faktycznego pozbawienia uprawnionego ochrony i zaprzeczata tym
samym celowi postepowania zabezpieczajacego. Wnioskowanie takie bytoby
niedopuszczalne nie tylko z tego powodu, Ze pozbawiatoby uprawnionego
ochrony, ale rowniez statoby w oczywistej sprzecznosci z wynikami wyktadni
jezykowej oraz systemowej i prowadzitoby do nieodpowiedniego rezultatu,
ktérym jest twierdzenie, ze sagdowy zakaz zbywania przedmiotu lub prawa
objetego postepowaniem faktycznie nie ogranicza obowigzanego w mozliwo-
§ci rozporzadzenia takim przedmiotem, wiec nie jest zakazem, cho¢ nosi taka
nazwe33 Ustawodawca, posiadajac petng kompetencje ustawowag, w art. 755
§ 1pkt 2 k.p.c. (oraz w art. 747 pkt 3 i 5 k.p.c. - uzup. J.B.) postuzyt sie
terminem ,,zakaz zbywania”. Przyjecie, ze ustawodawca, celowo postugujac
sie terminem ,,zakaz”, jednoczes$nie uznat, ze jego ztamanie nie powoduje bez-
wzglednej niewaznosci czynnosci prawnej zdziatanej wbrew niemu, jest co
najmniej dziwne. Biorgc pod uwage przede wszystkim dyrektywy wyktadni
jezykowej i funkcjonalnej, uznanie, ze zakaz zbywania przedmiotu postepo-
wania nie jest obarczony zadng sankcjg albo przynajmniej takg sama, jaka jest
wyrazona wprost w art. 192 pkt 3 k.p.c., jest btedne

Ponadto uwazano, Ze za niewazno$cig czynnosci prawnej przemawiaja tak-
ze przepisy prawa materialnego: art. 58 i 3531k.c. Artykut 58 k.c. przyjmuje,
ze czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejscie ustawy,
badz sprzeczna z zasadami wspdtzycia spotecznego jest niewazna. Przepis ten
znajduje zastosowanie wowczas, gdy czynno$¢ prawna zostaje dokonana z na-
ruszeniem warunkow okreslonych przepisami prawa% Pojecie warunkow jest
szerokie i obejmuje zaréwno tre$¢ i cel czynno$ci prawnej, jak i inne istot-
ne okolicznosci, ktérych spetnienie jest konieczne do dokonania czynnosci
konwencjonalnej szczeg6lnego rodzajus Do tych warunkéw mozna zaliczy¢
przepisy okreslajace forme czynnosci prawnych, umocowanie do dziatania,
umocowanie do dziatania w cudzym imieniu czy tez niektdre postacie wad
o$wiadczenia woli5.

W zwigzku z powyzszym wskazywano, ze utrudnione wydaje sie kwalifi-
kowanie art. 755 § 1 pkt 2 k.p.c. z punktu widzenia wykgcznie art. 58 k.c.,
poniewaz przepis ten nie wprowadza zadnego nowego warunku, od ktérego

J. Zurek, op. cit., s. 57.

Ibidem, s. 56-57, 59; A. Zielinski, op. cit.

R. Trzaskowski, Skutki sprzecznosci umow obligacyjnych z prawem. W poszukiwaniu sankcji

skutecznych iproporcjonalnych, Warszawa 2013, s. 74, [za:] J. Zurek, op. cit., s. 58.

% M. Gutowski, Niewazno$t czynnosci prawnej, Warszawa 2012, s. 213 (Instytucje Prawa Pry-
watnego), [za] J. Zurek, op. cit., s. 58.

5 P. Machnikowski, Swoboda uméw wedtugart. 3531k.c. Konstrukcjaprawna, Warszawa 2005,

s. 362, [za:] J. Zurek, op. cit., s. 58.
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spetnienia uzalezniatby skuteczno$¢ dokonanej czynnos$ci rozporzadzajace;.
Wprowadza natomiast ograniczenie w kompetencji rozporzadzania rzecza.
Artykut 140 k.c. okreSla uprawnienia zwigzane z prawem wiasnosci, m.in.
posiadanie uprawnienia do rozporzadzania rzecza, co ozhacza, ze podmiot
posiadajacy kompetencje moze dokonywac czynnosci konwencjonalnej do-
niostej prawnie58 Podkreslano, ze sytuacja ulega zmianie, gdy na skutek innej
normy prawnej ta pierwsza kompetencja zostaje wylgczona, np. z powodu
sgdowego postanowienia zabezpieczajagcego zakazujgcego zbycia przedmiotu
lub prawa objetego postepowaniem. Orzeczenie to tymczasowo pozbawia
uprawnionego prawa dysponowania takg rzeczag. Obowigzany nie ma takiej
kompetencji, nie moze wiec z niej skutecznie skorzysta¢. To oznacza, ze nie
mozna na tej podstawie uznac, iz czynnosé taka odniosta skutek prawny,

Wskazywano takze, ze za skutkiem niewaznos$ci czynnosci prawnej doko-
nanej wbhrew sgdowemu zakazowi zbycia prawa przemawia jeszcze art. 3531
k.c., ktdrego znaczenie nie ogranicza sie tylko do deklaracji swobody uméw
- przepis ten chroni zaréwno te swobodeg, jak i praworzadnos¢. Z tego wzgle-
du zdaniem J. Zurka nie mozna uznaé, ze gdy obowiazany do niezbywania,
mimo sgdowego zakazu dokonuje zbycia, to niewadliwie korzysta ze swobo-
dy umow. Swoim zachowaniem unicestwia on wole ustawodawcy, ktory na
podstawie art. 755 § 1 pkt 1i2 k.p.c. dazy do niedopuszczenia do powstania
okreslonych skutkow prawnych. Odmienna interpretacja bytaby niezgodna
nie tylko z wyktadnig jezykows, ale i funkcjonalng, zwiaszcza ze powyzsza
czynno$¢ zobowigzujaca uderza w podstawowy cel postepowania zabezpie-
czajgcego. W zwigzku z tym przyjecie, ze takie niegodziwe dziatanie, godzace
w funkcjonowanie instrumentarium prawnego, mogtoby by¢ przez system
prawny respektowane, bytoby niemozliwe do pogodzenia z dogmatem ideal-
nego ustawodawcy@.

Jeszcze inny skutek zbycia prawa wbrew sgdowemu zakazowi okreslili Piotr
Pogonowski i Izabella Gil. Stwierdzili, ze zabezpieczenie poprzez ustanowie-
nie zakazu zbywania nieruchomosci ma na celu zagwarantowanie upraw-
nionemu, ze dotychczasowy majatek obowigzanego nie zostanie przez niego
zbyty. W konsekwencji bedzie mozliwe zaspokojenie roszczenia w przypadku
jego uwzglednienia. Skutkiem naruszenia zakazu orzeczonego w postanowie-
niu o udzieleniu zabezpieczenia nie jest niewazno$¢ zbycia nieruchomosci.

B Z. Ziembinski, S. Wronkowska, Zarys teoriiprawa, Poznar 2001, s. 25, 213, [za] J. Zurek,
op. cit., s. 58.

B S. Rudnicki, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego —zbha Cywilna z dnia 24 wrzesnia 2003 r.,
I11 CKN356/01, OSP 2004, C-122, s. 518-521, [za] J. Zurek, op. ¢it., s. 58-59.

8 J. Zurek, op. cit., s. 59.
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Naruszenie tego zakazu prowadzi do powstania odpowiedzialnosci za szkode
wyrzgdzong w ten sposéb wierzycielowi6l

Spory co do okreslenia skutku zbycia lub obcigzenia nieruchomosci lub
zbycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu wbrew udzielonemu
zabezpieczeniu braly sie wiec takze z rdznic wynikajacych z zabezpieczenia
roszczen pienieznych i niepienieznych.

Nierozwigzany w poprzednim stanie prawnym spér co do skutkow
czynnosci prawnej dokonanej wbrew sagdowemu zakazowi zbywania prawa,
w obecnym stanie prawnym zostat rozwigzany poprzez wprowadzenie przepi-
sOw art. 7523&i 7564 k.p.c.

Niewaznos¢ czynnos$ci prawnej dokonanej wbrew sgdowemu
zakazowi zbywania lub obcigzania nieruchomosci

i wbrew zakazowi zbywania spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu przy zabezpieczeniu roszczen pienieznych.
Obecny stan prawny

Przepis art. 7523k.p.c. nawigzuje do dwoch sposoboéw zabezpieczenia rosz-
czeh pienieznych: wymienionego w art. 747 pkt 3 k.p.c. zakazu zbywania
lub obcigzania nieruchomosci, ktora nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej lub
ktorej ksiega wieczysta zagineta lub ulegta zniszczeniu, oraz wymienionego
w art. 747 pkt 5 k.p.c. zakazu zbywania spotdzielczego wiasnosciowego pra-
wa do lokalu62

A. Jakubecki podkresla, ze w art. 75238 1k.p.c. chodzi wytacznie o naru-
szenie zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomosci, ktéra nie ma urzadzo-
nej ksiegi wieczystej lub ktorej ksiega wieczysta zagineta lub ulegta zniszcze-
niu. W przepisie tym nie ma mowy o zakazie zbywania nieruchomosci, ktéra
ma urzadzong ksiege wieczysta. Jest tak dlatego, ze w razie istnienia ksiegi
wieczystej dla nieruchomosci jedynym dopuszczalnym sposobem zabezpie-
czenia na nieruchomosci jest hipoteka przymusowa (art. 747 pkt 2 k.p.c.), za$
zabezpieczenie roszczenia pienieznego przez zakaz zbywania lub obcigzania
nieruchomosci w ogole nie moze by¢ orzeczone63

Postanowienie o zabezpieczeniu przez ustanowienie zakazu zbywania lub
obcigzania nieruchomosci, ktéra nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej lub kto-

6. P Pogonowski, Postepowanie zabezpieczajgce i egzekucyjne, Warszawa 2007, s. 55; zob. takze:
I. Gil, [w:] Kodekspostepowania cywilnego. Komentarz, red. E. Marszatkowska-Krzes, Legalis
2017.

@ A.Jakubecki, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., Komentarz aktualizowany do art. 7523
k.p.c., LEX/el. 2017.

Ibidem; postanowienie SA we Wroctawiu z dnia 19 kwietnia 2012 r., | ACz 706/12, LEX
nr 1171392.
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rej ksiega wieczysta zagineta lub ulegta zniszczeniu, podlega ztozeniu do zbio-
ru dokumentow, o ile zbidr taki dla nieruchomosci istnieje. Jezeli zas$ dla nie-
ruchomosci nie jest prowadzony zbiér dokumentéw, to zgtoszenie wniosku
0 ztozenie postanowienia o zabezpieczeniu do zbioru traktuje sie jak wniosek
o0 zatozenie ksiegi wieczystej (art. 124 ust. 2 u.k.w.h.). Wskutek tego - jak sie
wydaje - w nowo zatozonej ksiedze dojdzie do wpisu ostrzezenia o zakazie64

Zbycie lub obcigzenie nieruchomosci, ktora nie ma urzadzonej ksiegi wie-
czystej lub ktorej ksiega wieczysta zagineta lub ulegta zniszczeniu, whrew za-
kazowi sagdu, prowadzi zawsze do niewaznosci czynnosci prawnejeb.

Z kolei sposdb unormowania w art. 7523& 8§ 2 k.p.c. skutkGw naruszenia
zakazu zbywania spétdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu jest inny
nizw przypadku uregulowanym w § 1. Wigze sie to z tym, ze zakaz zbywania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jako sposéb zabezpieczenia
roszczenia pienieznego (art. 747 pkt 5 k.p.c.), moze by¢ orzeczony niezaleznie
od tego, czy dla spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu jest prowa-
dzona ksiega wieczystab. W zwigzku z powyzszym nalezy odréznic sytuacie,
gdy dla spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu jest prowadzona ksie-
ga wieczysta, od sytuacji, gdy dla tego prawa ksiega taka nie jest prowadzona.

W pierwszym przypadku znajdzie zastosowanie art. 7523k.p.c. Wprowa-
dzona w tym przepisie zmiana polega na wyraZnym wskazaniu, ze ustanowie-
nie zakazu zbycia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu stanowi
podstawe do dokonania w ksiedze wieczystej wpisu ostrzezenia o zakazie wy-
nikajgcym z postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia. Podstawg wpisu tego
ostrzezenia jest postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia tej tresci. Postano-
wienie to powinno by¢ zaopatrzone we wzmianke o wykonalnosci (art. 743
§ 2 k.p.c.). W obecnym stanie prawnym - w odr6znieniu od poprzednie-
go, gdy wpis ostrzezenia byt dokonywany na wniosek uprawnionego - wpis
do ksiegi wieczystej jest dokonywany z urzedu przez sad dokonujacy wpisu
ostrzezenia (sad wieczystoksiegowy) w oparciu 0 postanowienie o zabezpie-
czeniu, ktdre to postanowienie jest przekazywane z urzedu sadowi dokonu-
jacemu wpisue.

W drugim przypadku, gdy dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu nie jest prowadzona ksiega wieczysta, znajdzie zastosowanie art. 6268
§ 10 k.p.c. Z przepisu tego mozna wnioskowaé, ze w takim przypadku jej
zatozenie dokonywane jest przy pierwszym wpisie. Przekazanie sgdowi wie-

6 A.Jakubecki, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., Komentarz aktualizowany do art. 7523
k.p.c.

@& Ibidem.

@ Ibidem.

6/ lbidem.
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czystoksiegowemu postanowienia o zakazie zbywania spo6tdzielczego prawa
do lokalu, podobnie jak wcze$niej wniosek uprawnionego o wpis ostrzezenia
o0 zakazie, skutkuje zatozeniem ksiegi wieczystej dla spdtdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu@s

Czynno$¢ prawna dokonana wbrew zakazowi zbywania spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu jest wiec niewazna, o ile dokonano wpisu
w ksiedze wieczystej ostrzezenia o zakazie zbywania tego prawa®.

Skoro skutek w postaci niewaznos$ci czynnosci zbycia spétdzielczego pra-
wa do lokalu, dokonanego wbrew zakazowi sgdu, jest verba legis ograniczony
do przypadkéw, gdy ostrzezenie o zakazie zostato wpisane do ksiegi wieczy-
stej, to pojawia sie pytanie, czy z tego faktu a contrario mozna wnioskowac, ze
- W razie nieujawnienia zakazu w ksiedze wieczystej - czynno$¢ zbycia spot-
dzielczego prawa whasnosciowego do lokalu jest w petni skuteczna. Zdaniem
A. Jakubeckiego wniosek taki bytby chybiony. Skoro bowiem § 1art. 7533
k.p.c. statuuje niewazno$¢ czynnosci zbycia (obcigzenia) nieruchomosci,
dokonanej wbrew zakazowi sgdowemu, ktéry to zakaz nie jest ujawniony
w ksiedze wieczystej, to nielogiczne wydaje sie, zeby na tle § 2, w odniesie-
niu do zakazu zbywania spdtdzielczego prawa do lokalu, czynno$¢ dokonana
whbrew zakazowi przed uskutecznieniem wpisu ostrzezenia do ksiegi wieczy-
stej miata by¢ w petni skuteczna. Podkresla on ponadto, ze

przy takim podejsciu praktyczne znaczenie zabezpieczenia przez zakaz zbywania
spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu bytoby ograniczone. W okresie po-
miedzy wydaniem postanowienia o zakazie zbywania spotdzielczego whasnosciowe-
go prawa do lokalu i wpisem stosownego ostrzezenia do ksiegi, uprawniony bytby
pozbawiony tymczasowej ochrony prawnej. Jezeli wiec nawet, w $wietle gramatycz-
nej wyktadni art. 753&8 2 k.p.c., trudno byloby broni¢ pogladu, ze przed ujawnie-
niem ostrzezenia o zakazie zbywania w ksiedze wieczystej, czynnos$¢ zbycia prawa
przez obowigzanego jest niewazna, to nalezy przynajmniej przyjac, ze czynnosé ta
jest bezskuteczna wobec uprawnionego. W tym zakresie brak wpisu ostrzezenia
w ksiedze wieczystej, ze wzgledu na brak rekojmi wiary publicznej, nie podwazatby
jednak ochrony nabywcow w dobrej wierze70.

@ Ibidem.

® Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie niektérych ustaw w celu utatwienia do-
chodzenia wierzytelnosci, Druk Sejmowy V111 kadencji nr 1185, s. 96.

T A.Jakubecki, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., Komentarz aktualizowany do art. 7523
k.p.c.
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Niewaznos$¢ czynnosci prawnej dokonanej wbrew sgdowemu
zakazowi zbywania lub obcigzania nieruchomosci

i spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu przy
zabezpieczeniu roszczen niepienieznych. Obecny stan prawny

Skutek dokonania czynnosci prawnej wbrew sgdowemu zakazowi zbywania
lub obcigzania nieruchomosci i spétdzielczego wiasnosciowego prawa do loka-
lu przy zabezpieczeniu roszczen niepienieznych uregulowany zostat w art. 7564
k.p.c. Nalezy odrozni¢ tu sytuacje, gdy dla nieruchomosci lub spétdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu jest prowadzona ksiega wieczysta od tej, gdy
dla nieruchomosci lub prawa ksiega taka nie jest prowadzona.

W pierwszym przypadku zastosowanie znajdzie art. 7563 Kk.p.c., zgodnie
z ktérym postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia ustanawiajgce zakaz
zbywania lub obcigzania nieruchomosci albo spétdzielczego whasnosciowego
prawa do lokalu stanowi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej ostrzezenia
o0 zakazie zbywania lub obcigzania tych praw. W tym celu sad, ktory udzielit
zabezpieczenia, przekazuje postanowienie o zabezpieczeniu sadowi dokonu-
jacemu wpisu ostrzezenia (czyli sadowi wieczystoksiegowemu). Wpis ostrze-
zenia do ksiegi wieczystej nastepuje z urzedu, a wiec bez wniosku uprawnio-
nego (art. 75638 2 k.p.c.)

W drugim przypadku - gdy dla nieruchomosci albo dla spétdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu nie jest prowadzona ksiega wieczysta - znaj-
duje zastosowanie art. 62688 10 k.p.c. Z przepisu tego wynika, ze zatozenie
ksiegi dokonywane jest z urzedu przy pierwszym wpisie. Przekazanie sadowi
wieczystoksiegowemu postanowienia o zakazie zbywania lub obcigzania nie-
ruchomosci lub spotdzielczego prawa do lokalu nalezy uwaza¢ za podstawe
do dokonania z urzedu wpisu przez sad wieczystoksiegowy ostrzezenia o za-
kazie w ksiedze wieczystej. Przestanka tego wpisu jest jednoczesne zatozenie
ksiegi wieczystej dla nieruchomosci albo spétdzielczego whasnosciowego pra-
wa do lokalu7L

Przepis art. 7564 k.p.c. normuje te sama kwestie, ktdrg w odniesieniu do
zabezpieczenia roszczen pienieznych uregulowano w art. 7523 k.p.c. W od-
réznieniu od zabezpieczenia roszczen pienieznych, w art. 7564 k.p.c. wyroz-
nione sg nie dwa, a trzy przypadki:

1) dokonanie czynnos$ci prawnej wbhrew zakazowi zbywania lub obcigzania
nieruchomosci, ktora nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej lub ktérej ksie-
ga wieczysta zaginela lub ulegta zniszczeniu;

7L A.Jakubecki, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., Komentarz aktualizowany do art. 7363
k.p.c., LEX/el. 2017.
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2) dokonanie czynnosci prawnej wbrew zakazowi zbywania lub obcigzania
nieruchomosci, ktéra ma urzadzong ksiege wieczysta;
3) dokonanie czynnosci wbrew zakazowi zbywania lub obcigzania spét-
dzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu72

W pierwszym przypadku, jak wynika z wyktadni gramatycznej art. 7564
§ 1k.p.c., czynnos$¢ prawna jest niewazna niezaleznie od zaistnienia jakich-
kolwiek innych przestanek poza wydaniem przez sad postanowienia o zabez-
pieczeniu przez ustanowienie zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomosci,
ktra nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej lub ktorej ksiega wieczysta zagineta
lub ulegta zniszczeniu73

W drugim przypadku - dokonania czynno$ci prawnej wbrew zakazowi
zbywania lub obcigzania nieruchomosci, ktéra ma urzadzona ksiege wieczysta
- czynnos$¢ prawna jest niewazna tylko wtedy, gdy ostrzezenie o zakazie zo-
stato ujawnione w ksiedze wieczystej. A. Jakubecki podkresla, ze odmienno$é
tej regulacji w poréwnaniu z pierwszym przypadkiem jest uzasadniona tym,
ze przy istnieniu ksiegi wieczystej brak wpisu ostrzezenia o zakazie - zgodnie
z rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych - stwarza domniemanie, ze
zakaz nie istnieje. Z tego wzgledu, przy braku wpisu ostrzezenia o zakazie,
nabycie lub obciagzenie nieruchomosci przez osobe dziatajacg w dobrej wierze
jest wazne. Z uwagi na fakt, ze zgodnie z art. 75638 2 k.p.c., sad ktory wydat
postanowienie o zakazie, z urzedu przekazuje to postanowienie sagdowi wie-
czystoksiegowemu (ktory dokonuje wpisu ostrzezenia z urzedu), o nieujaw-
nieniu zakazu w ksiedze wieczystej mozna méwic¢ tylko w okresie pomiedzy
wydaniem postanowienia o zabezpieczeniu oraz wpisem w ksiedze. Zaktada-
jac, ze czynnos¢ prawna dokonana w tym okresie, przez obowigzanego whrew
zakazowi sgdowemu, jest wazna i skuteczna, uprawniony pozbawiony jest
faktycznie ochrony prawnej. Dlatego tez, zdaniem A. Jakubeckiego, mozna
broni¢ pogladu, ze czynno$é dokonana w tym okresie wbhrew zakazowi sadu,
chocby byta wazna, jest bezskuteczna wobec uprawnionego. Taka wyktadnia
nie wyklucza jednak ochrony nabywcy w dobrej wierze74

W trzecim przypadku niewazno$¢ czynnosci prawnej obowigzanego, do-
konanej whrew zakazowi zbywania lub obcigzania spotdzielczego wiasnoscio-
wego prawa do lokalu, zachodzi wtedy, gdy dokonano wpisu w ksiedze wie-
czystej ostrzezenia o zakazie zbywania lub obcigzania tych praw. A. Jakubecki
stwierdza, ze chociaz w art. 75648 2 k.p.c. nie ma mowy o tym, ze chodzi
0 zakaz zbywania lub obcigzania spétdzielczego whasnosciowego prawa do lo-

R A.Jakubecki, [w:] Kodekspostepowania cywilnego. , Komentarz aktualizowany do art. 7564
k.p.c., LEX/el. 2017.

7 Ibidem.

7 lbidem.
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kalu, dla ktorego jest prowadzona ksiega wieczysta, to z brzmienia tego prze-
pisu wynika, iz niewazno$¢ czynnosci prawnej istnieje tylko i wytacznie w ra-
zie ujawnienia zakazu w ksiedze wieczystej. Jezeli wiec ostrzezenie o zakazie
nie jest ujawnione w ksiedze wieczystej - czy to dlatego, ze wpis ostrzezenia
nie zostat jeszcze dokonany, czy tez dlatego, ze przedmiotowe prawo nie ma
urzadzonej ksiegi wieczystej albo ksiega ta ulegta zniszczeniu lub zagubieniu
- czynno$¢ prawna dokonana whrew zakazowi nie jest niewazna7.

A. Jakubecki zauwaza, ze trudno jednak zaakceptowa¢ unormowanie,
zgodnie z ktérym czynno$¢ prawna dokonana wbrew zakazowi zbywania lub
obcigzania nieruchomosci, ktéra nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej lub kto-
rej ksiega wieczysta zagineta lub ulegta zniszczeniu, jest niewazna, natomiast
taka sama czynno$¢ prawna, dokonana w odniesieniu do spotdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu, jest wazna i wywotuje skutki prawne dlatego, ze
ostrzezenie o zakazie nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej. Ujawnienie
tego ostrzezenia w ksiedze nastgpi - zgodnie z art. 75638 2 k.p.c. - z urzedu.
Z tego wzgledu Jakubecki uwaza, ze w okresie pomiedzy wydaniem postano-
wienia o zabezpieczeniu przez ustanowienie zakazu zbywania lub obcigzania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu a ujawnieniem stosownego
ostrzezenia w ksiedze wieczystej, mamy do czynienia przynajmniej z bezsku-
tecznos$cig wobec uprawnionego czynnosci prawnej obowigzanego dokonanej
whbrew zakazowi76,

Podsumowanie

Wprowadzone przez ustawe o zmianie niektérych ustaw w celu utatwienia
dochodzenia wierzytelnosci zmiany regulujagce w postepowaniu zabezpie-
czajagcym skutek niewaznosci czynnosci prawnej dokonanej wbrew sadowe-
mu zakazowi zbycia praw, powinny dodatnio wptyna¢ na pewno$¢ prawa.
Obowigzany z tytutu postanowienia, o ktorym mowa w art. 7523 § 1 oraz
art. 75638 1k.p.c., ma obecnie ograniczong mozliwos¢ dokonania sprzecznej
z tymi postanowieniami czynnos$ci prawnej, a ona sama jest obarczona sank-
Cjg niewaznosci (art. 7523i 7564Kk.p.c.)77.

Biorac pod uwage fakt, ze zakaz zbycia lub obcigzenia prawa powoduje, ze
obowigzany staje sie osobg nieuprawniong do rozporzadzania prawem, usta-
wowe okre$lenie skutku niewaznosci czynnosci prawnej dokonanej wbrew
zakazowi jest uzasadnione8

% lbidem.

% lbidem.

77 Biuro Studiéw i Analiz Sadu Najwyzszego, Uwagi do rzadowego projektu ustawy o zmianie
niektérych ustaw w celu utatwienia dochodzenia wierzytelnosci, 24 stycznia 2017 r., s. 4.

B Uzasadnienie rzadowego projektu..., s. 95.
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Sankcja niewaznosci zapewnia wiec uprawnionemu wiasciwg ochrone
prawna, zwiaszcza ze niewazno$¢ czynnosci prawnej jest skuteczna erga omnes.

Oceniajagc wprowadzone uregulowania nalezy zwr6ci¢ uwage na dwie
kwestie. Po pierwsze, pomimo wprowadzenia takiej samej sankcji w obu spo-
sobach zabezpieczen, ustawodawca rozszerzyt jej zakres w stosunku do zabez-
pieczenia roszczen niepienieznych - w tym przypadku sankcja niewaznosci
obejmuje réwniez czynno$¢ prawng dokonang wbrew zakazowi zbycia lub
obcigzenia nieruchomosci, ktéra ma urzadzong ksiege wieczysta oraz czyn-
nos$¢ prawng dokonang wbrew zakazowi obcigzenia spotdzielczego wihasno-
Sciowego prawa do lokalu. Roznica ta wynika z tego, ze - jak wspomniano
- w przypadku zabezpieczenia roszczen pienieznych, w razie istnienia ksiegi
wieczystej dla nieruchomosci zabezpieczenie tego roszczenia przez zakaz zby-
wania lub obcigzania nieruchomosci w og6le nie moze by¢ orzeczone, gdyz
jedynym dopuszczalnym sposobem zabezpieczenia na nieruchomosci jest
wolwczas hipoteka przymusowa (art. 747 pkt 2 k.p.c.). O ile wiec ta réznica
jest uzasadniona, o tyle pominiecie w przepisie wzmianki o zakazie obcigzenia
spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu jest niezrozumiate, gdyz - jak
wspomniano wyzej - prawo to moze by¢ obcigzone np. prawem uzytkowa-
nia, czy hipoteka.

Po drugie, przy zabezpieczeniu roszczen pienieznych, w odniesieniu do
postanowienia o ustanowieniu zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomo-
§ci, ustawodawca nie okreslit ani obowigzku przekazania tego postanowie-
nia do sadu wieczystoksiegowego (celem wpisania stosownego ostrzezenia),
ani podmiotu, ktory ten obowigzek powinien spetni¢. Jest to niewatpliwe
przeoczenie ustawodawcy, ktore powinno by¢ naprawione, zwkaszcza ze taki
obowigzek zostat wprowadzony zarowno w stosunku do zakazu zbywania
spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu (art. 7523k.p.c.), jak i zaka-
zu zbywania i obcigzania nieruchomosci albo spétdzielczego whasnosciowe-
go prawa do lokalu przy zabezpieczeniu roszczenia niepienieznego (art. 7563
k.p.c.). W tych przypadkach przepisy naktadajg obowigzek przekazania po-
stanowienia o zabezpieczeniu na sad, ktdry je wydat.

Z kolei w razie braku ksiegi wieczystej postanowienie sagdu o zakazie zby-
wania i obcigzania nieruchomosci nie podlega ujawnieniu w ksiedze, lecz
ztozeniu do zbioru dokumentéw. Ustawodawca nie wprowadzit jednak re-
gulacji, ze postanowienie takie stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej,
co takze odbiega zasadniczo od unormowan art. 7523i art. 7563k.p.c.@. Nie
okreslit rowniez podmiotu zobowigzanego do ztozenia odpisu postanowienia

P A. Jakubecki, [w:] Kodekspostepowania cywilnego., Komentarz aktualizowany do art. 747
k.p.c.
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0 udzieleniu zabezpieczenia do zbioru dokumentow, co stanowi istotng luke
prawng. W poprzednim stanie prawnym podmiotem zobowigzanym do tego
byt uprawniony8d

Abstract
The invalidity of legal acts of a lawsuit made against the prohibition
against the sale of real estate or a cooperative ownership right to a flat

The Act of 7 April 2017 on amending certain acts to facilitate the recovery of receiv-
ables has, among others, facilitations in securing claims. The amendment introduced
in this regard concerns, in particular, the prejudice of the legislator to the effect of the
invalidity of a legal transaction carried out contrary to the security provided (added
Articles 7523a and 7564 of the Code of Civil Procedure).

The article presents the legal status existing before and after the entry into force of the
law. In the previous legal status, there was no provision regulating this issue, which
caused numerous disputes in the doctrine and jurisprudence regarding the nature of
sanctions. In the current legal status, this dispute has been resolved by normalizing
expressis verbis in the Code of Civil Procedure of the effects ofviolation of the prohibi-
tion on the sale or encumbrance of a real estate or cooperative ownership right to a flat.
Key words: securing claims, monetary and non-monetary claims, prohibiting the sale
or encumbrance of a real estate or cooperative ownership right to a flat, effects ofa vio-
lation of the prohibition

Streszczenie
Niewaznos$¢ czynnosci prawnych obowigzanego dokonanych wbrew
sgdowemu zakazowi zbycia nieruchomosci lub spo6tdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu

Ustawa z dnia 7 kwietnia 2017 r. 0 zmianie niektérych ustaw w celu utatwienia docho-
dzeniawierzytelno$ci dokonata m.in. utatwien w zabezpieczeniu roszczen. Wprowadzo-
naw tym zakresie nowelizacja dotyczy w szczegdlnosci przesadzenia przez ustawodawce
skutku niewaznosci czynno$ci prawnej dokonanej wbrew udzielonemu zabezpieczeniu
(dodany art. 7523i 7564k.p.c.).

Artykut przedstawia stan prawny istniejacy przed i po wejsciu w zycie powotanej usta-
wy. W poprzednim stanie prawnym brak byto przepisu regulujgcego te kwestie, co po-
wodowato liczne spory w doktrynie i orzecznictwie co do charakteru sankcji. W obec-
nym stanie prawnym spor ten zostal rozwigzany poprzez unormowanie expressis verbis
w kodeksie postepowania cywilnego skutkdw naruszenia zakazu zbywania lub obciagze-
nia nieruchomosci lub spétdzielczego wasnosciowego prawa do lokalu.

Stowa kluczowe: zabezpieczenie roszczen, roszczenia pieniezne i niepieniezne, zakaz
zbywania lub obcigzenia nieruchomosci lub spotdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu, skutki naruszenia zakazu

8 Co do poprzedniego stanu prawnego zob. M. Walasik, op. cit., s. 381.






