Sygn. akt Il CZP 13/17

UCHWALA

Dnia 18 maja 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z urzedu przy uczestnictwie wierzyciela egzekwujgcego S. - Banku S.A.
w P., dluznikéw K. T. i K. T. oraz licytanta

H. F.

w przedmiocie nadzoru sgdu nad egzekucjg z nieruchomosci,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 18 maja 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w S.

postanowieniem z dnia 29 grudnia 2016 r., sygn. akt | Cz .../16,

"1. Czy do egzekucji z nieruchomosci rolnej wszczetej przed dniem
30 kwietnia 2016 r. stosuje sie ograniczenia w nabywaniu
nieruchomosci rolnych wynikajgce z art. 2a ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity Dz.U.
2012.803) w brzmieniu ustalonym przez art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 14
kwietnia 2016 r. - Wstrzymanie sprzedazy nieruchomosci z Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw
(Dz.U. 2016.585);

2. Jezeli tak, to na jakim etapie postepowania egzekucyjnego powinna
nastgpic¢ weryfikacja potencjalnych nabywcow nieruchomosci rolnej?"

podijat uchwate:

Do egzekucji z nieruchomosci rolnej wszczetej przed dniem
30 kwietnia 2016 r. nie stosuje sie ograniczen w nabywaniu
nieruchomosci rolnych wynikajagcych z art. 2a ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (jedn. tekst

Dz.U. z 2012 r., poz. 803) w brzmieniu ustalonym przez art. 7 pkt 4



ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. - o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wilasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz

zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585).



UZASADNIENIE

Przedstawione Sgadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne
powstato w nastepujacym stanie faktycznym. Komornik sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w S. z wniosku wierzyciela S. - Banku S.A. w P. prowadzi przeciwko
dtuznikowi K. T. i K. T. postepowanie egzekucyjne z nieruchomosci potozonej w E.,
stanowigcej dziatki gruntu: nr 5 o powierzchni 4,99 ha i nr 76/2 o powierzchni 0,21
ha, objetych ksiegg wieczystg .../2. Komornik dokonat opisu i oszacowania i
wyznaczyt pierwszg licytacje w dniu 18 wrzesnia 2015 r. Na licytacje stawit sie
dtuznik z petnomocnikiem oraz licytant H. F., ktéry uiscit rekojmie zwigzang z
dziatkg nr 5. W toku licytacji H. F. zaoferowat cene wywotania wynoszacg 181.725
zt. Poniewaz nie byto innych licytantow, komornik obwiescit stronom zaofiarowang
cene, zamknat przetarg i wymienit licytanta, ktory zaofiarowat najwyzszg cene.
Z uwagi na to, ze komornik wydat postanowienie oddalajgce wniosek o dodatkowy
opis i oszacowanie i orzeczenie to nie byto prawomocne, Sad wstrzymat wydanie
postanowienia o przybiciu do czasu jego uprawomocnienia. Po ustaleniu, ze
stato sie ono prawomocne, Sad w dniu 28 czerwca 2016 r. udzielit przybicia
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 5, o powierzchni 4,99 ha, na rzecz
licytanta H. F., za cene 181.725 zt.

Rozpoznajgc zazalenie dluznika na postanowienie o przybiciu, Sad
Okregowy powzigt watpliwos$ci ujete w przytoczone na wstepie zagadnienia prawne,
wskazujgc, ze wynikajg one ze zmiany stanu prawnego w zakresie obrotu
nieruchomosciami rolnymi. Ograniczenia podmiotowe w tym obrocie wynikajg
z art. 2a ust. 1 i ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (jedn. tekst Dz.U. z 2012 r., poz. 803), zmienionej przez obowigzujgca od
30 kwietnia 2016 r. ustawe z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585). Z powotanego art. 2a ust. 1 wynika, ze nabywcg
nieruchomosci rolnej moze by¢ wytgcznie rolnik indywidualny (chyba Zze ustawa
stanowi inaczej), a inny podmiot - jezeli Prezes Agencji Nieruchomosci Rolnych
udzielit zgody. W tej sytuacji powstato pytanie zaréwno o to, czy to podmiotowe

ograniczenie dotyczy egzekucji z nieruchomosci wszczetych przez 30 kwietnia



2016 r., a wiec w stanie prawnym, ktory takich ograniczen nie przewidywat, przy
czym Sad Okregowy opowiedziat sie za stosowaniem przepiséw ustawy nowej, jak
i pytanie, na jakim etapie postepowania egzekucyjnego i kto, sgd czy komornik,

powinien weryfikowac kwalifikacje potencjalnych nabywcow nieruchomosci.
Sad Najwyzszy zawazyt, co nastepuje:

Obowigzujgcg od 30 kwietnia 2016 r. ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r.
0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585 dalej jako ,ustawa
o wstrz.sp.n.”) w zasadniczy sposoOb przeobrazono zasady gospodarowania
nieruchomosciami rolnymi. Radykalne zmiany ustawodawca tg ustawg wprowadzit
do ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (jedn. tekst
Dz.U. z 2012 r., poz. 803, dalej jako ,u.k.u.r.”). W poprzednim stanie prawnym
kontrola obrotu nieruchomosciami rolnymi odnosita sie wylgcznie do obrotu
umownego, obecnie przepisy u.k.u.r. nalezy stosowaé¢ w kazdym przypadku
przejscia witasnosci, co wynika z jej art. 2 pkt 7 definiujgcego pojecie ,nabycie
nieruchomosci rolnej” jako ,przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej lub
nabycie wtasnosci nieruchomosci rolnej w wyniku dokonania czynnosci prawnej lub
orzeczenia sgdu albo organu administracji publicznej a takze innego zdarzenia
prawnego”. Nabywcg w tych trybach nieruchomosci rolnej, ktérej definicje
ustawodawca zawart w art. 2 pkt 1 ustawy, moze byc¢, zgodnie z art. 2a ust. 1,
wyfgcznie rolnik indywidualny; status taki ma osoba o witasciwosciach
wymienionych w art. 6 ustawy. Tylko przymiot rolnika indywidualnego uprawnia
do zostania wiascicielem nieruchomosci rolnej (skromne wyjatki ujete w ustawie
nie majg w badanej sprawie znaczenia). Kazdy inny podmiot niebedacy
rolnikiem indywidualnym w rozumieniu ustawy dla skutecznego i waznego nabycia
nieruchomosci rolnej musi uzyska¢ zgode Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych

wydang w formie decyzji administracyjnej (art. 2a ust. 4 u.k.u.r.).

Ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw
zmieniono szes¢ ustaw, nie wprowadzono jednak zadnych zmian w kodeksie

postepowania cywilnego w czesci dotyczagcej egzekucji z nieruchomosci.



Egzekucja z nieruchomosci jest sformalizowanym wieloetapowym postepowaniem,
obwarowanym licznymi gwarancjami procesowymi, w tym w postaci srodkow
zaskarzenia, i prowadzi do nabycia wlasnosci w drodze orzeczenia sgdu. Etapami
tego postepowania sg zajecie, opis i oszacowanie, licytacja publiczna, przybicie
i przysgdzenie wtasnosci. Do udzielenia przybicia dochodzi na rzecz licytanta, ktory
zaofiarowat najwyzszg cene przybicia, a po spetnieniu przez niego warunkéw
licytacyjnych, uzyskuje on prawo przysgdzenia wtasnosci nieruchomosci (art. 995,
art. 998 k.p.c.). Prawomocne postanowienie o przysgadzeniu wtasnosci przenosi
witasnos¢ na nabywce i jest tytutem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa
wilasnosci m.in. w ksiedze wieczystej (art. 999 § 1 k.p.c.). Postanowienie
0 przysadzeniu wtasnosci jest zdarzeniem o takim materialnoprawnym skutku, ktéry
miesci sie w pojeciu nabycia wlasnosci przewidzianym w art. 2 pkt 7 u.k.u.r. Ten
materialnoprawny skutek brat, jak sie wydaje, pod uwage Sad Okregowy
wypowiadajgc poglad o koniecznosci stosowania, w okolicznosciach sprawy,
przepisow ustawy nowej, wskazujgc jednoczesnie na brak w ustawie o wstrz.sp.n.
przepisow intertemporalnych. Okolicznos$¢, ze nabycie wtasnosci (przysgdzenie
wilasnosci) ma nastgpi¢ juz pod rzgdem ustawy nowej, mogtaby wskazywac na
prawidtowos¢ pogladu Sgdu Okregowego, w Swietle, bowiem prawa materialnego,
tylko na te czynno$é konieczne bytoby przedstawienie przez nabywce decyzji
Prezesa ANR zezwalajgcej na nabycie, bytaby ona materialnoprawnym warunkiem
nabycia (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2007 r. V CSK
440/06, nie publ.). Nie mozna jednak pomijac, ze siegniecie do takiej ogolnej reguty
prawa miedzyczasowego (tempus regit actum) jest uzasadnione woéwczas, gdy
ustawodawca w ustawie zmieniajgcej nie zawrze przepisow intertemporalnych,
tymczasem uwaga Sgdu Okregowego o braku takich przepiséw jest nietrafna. Sad
Okregowy nie uwzglednit, bowiem uregulowania ujetego w art. 12 - 13 ustawy
0 wstrz.sp.n., przy czym tres¢ art. 12 tej ustawy, acz niejasna, pozwala jednak,
w drodze wyktadni, stwierdzi¢, ze ma on zastosowanie rowniez do postepowania

egzekucyjnego, ktorego skutkiem jest nabycie wiasnosci nieruchomosci rolne;j.

Artykut 12 ustawy o wstrz.sp.n. nakazuje stosowac przepisy dotychczasowe
do postepowan dotyczgcych nabycia nieruchomosci rolnych (oraz wpisu do ksiegi



wieczystej) wszczetych na podstawie ustaw zmienianych w art. 3, art. 4, art. 6

i art. 7 i niezakonczonych do dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajgce;j.

Ustalajgc tre$¢ normatywng tego przepisu uwzgledni¢ nalezy, ze stanowi on
o bedacych w toku, w dacie wejscia w zycie ustawy o wstrz.sp.n., postepowaniach
,dotyczgcych nabycia nieruchomosci” (oraz wpisu do ksiegi wieczystej) i wprost
przesgdza, ze do takich postepowan stosuje sie przepisy dotychczasowe.
Uwzgledniajgc tres¢ art. 2 pkt 7 u.k.u.r nalezy przyjac, ze chodzi o postepowania,
ktorych przedmiotem jest kazdy wymieniony w tym przepisie sposéb nabycia
wtasnosci nieruchomosci rolnej, a wiec rowniez nabycie w wyniku orzeczenia sadu.
Watpliwos¢ nasuwa sformutowanie, ze chodzi o postepowania wszczete na
podstawie ustaw zmienionych: w art. 3 (dotyczy zmian w kodeksie cywilnym),
w art. 4 (dotyczy zmian w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece), w art. 6
(dotyczy zmian w ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu

Panstwa) i w art. 7, ktéry dotyczy zmian w u.k.u.r.

Badajgc znaczenie tego sformutowania zauwazy¢ trzeba, ze na podstawie
ustawy zmienionej przez art. 7 ustawy o wstrz.sp.n., a wiec na podstawie ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego, w jej brzmieniu tak przed nowelizacjg jak i po
nowelizacji, nie toczyty sie, nie mogty sie toczyC i toczyC sie nie mogg zadne
postepowania dotyczgce nabycia nieruchomos$ci w rozumieniu art. 2 pkt 7 u.k.u.r.
awiec nabycia przez czynnos¢ prawng lub orzeczenie sgdu albo organu
administracji publicznej lub inne zdarzenie prawne, poniewaz przepisy u.k.u.r.
w zadnej jej wersji, takich postepowan nie dotyczg. W zakresie nabywania
nieruchomosci przepisy u.k.u.r. dotyczyty i nadal dotyczg nabywania nieruchomosci
rolnych przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnej, co nastepuje przez realizacje prawa
pierwokupu i prawa nabycia i sg to uprawnienia, ktére ustawodawca, na podstawie
przepiséw tej ustawy, przydat Agencji po to, aby uczyni¢ jg aktywnym realizatorem
polityki panstwa w zakresie gospodarki ziemig. Zastrzezenie uczynione zatem w art.
12 ustawy o wstrz.sp.n., ze chodzi o postepowania wszczete na podstaw ustaw
zmienionych w czterech wymienionych artykutach, jest wiec niefortunne i mylgce.
Dostowne jego brzmienie nalezy uzna¢ za pozbawione doniostosci prawe;.
Réwniez w doktrynie jest uwazane za wywotujgce uzasadnione watpliwosci

interpretacyjne. Trafnie tamze wskazuje sie, ze literalne odczytanie tej czesci



art. 12 ustawy o wstrz.sp.n. prowadzitoby do nieracjonalnych rozstrzygniec. | tak,
postepowanie o zniesienie wspotwtasnosci, objete wszak przepisami kodeksu
cywilnego, a wiec ustawy zmienionej przez art. 3 wymieniony w art. 12 ustawy
o wstrz.sp.n., toczytoby sie z uwzglednieniem przepiséw dotychczasowych.
Jednoczesnie w toczgcym sie postepowaniu np. o nabycie nieruchomosci rolnej
przez cudzoziemca miatyby zastosowanie przepisy nowe, poniewaz ustawa
0 nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw nie zostata wymieniona w art. 12.
Ponadto, przepisy dotychczasowe nalezatoby stosowaC przy sprzedazy
nieruchomosci rolnej w toku postepowania upadtosciowego (majgcego charakter
egzekucji uniwersalnej), poniewaz zgodnie z art. 320 tego prawa, sprzedaz mienia
w postepowaniu upadtosciowym nastepuje w drodze przetargu lub aukcji, sprzedaz
zas, podobnie jak aukcja i przetarg, regulowane sg w kodeksie cywilnym, a wiec
w ustawie zmienionej przez art. 3 wymieniony w art. 12 ustawy o wstrz.sp.n.
Przepisy nowe nalezatoby natomiast stosowa¢ w egzekucji singularnej toczgcej sie
na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, poniewaz przepisy k.p.c

nie zostaty w tym zakresie zmienione przez ustawe o wstrz.sp.n.

W swietle powyzszego przyjac, zatem nalezy, ze skoro w art. 12 ustawy
0 wstrz.sp.n. ustawodawca wymienit zmieniong ustawe o ksztattowaniu ustroju
rolnego, a w tej ustawie w art. 4 ust. 1 pkt 3 uszczegotowit, ze przez nabycie
nieruchomosci rolnej rozumie¢ nalezy réwniez nabycie w wyniku orzeczenia sgdu
wydanego na podstawie przepisow o postepowaniu egzekucyjnym, to w ten sposob
wyrazit wole, aby w takich postepowaniach, bedgcych w toku w dacie wejscia
w zycie ustawy, stosowaé¢ nadal przepisy dotychczasowe, nieprzewidujgce
ograniczen w nabywaniu nieruchomos$ci rolnych. Inna wyktadnia prowadzitby do
nieracjonalnych wnioskoéw, o czym byta juz mowa, przy czym nalezy jeszcze dodac,
ze zastosowanie nowych przepisow stawiatoby pod znakiem zapytania skutecznosc¢
opisu i oszacowania dokonanego w przesztosci, bez uwzglednienia ograniczen
w obrocie, co w oczywisty sposob wptywa na warto$¢ rynkowg nieruchomosci.
Zmiana warunkow egzekucji w jej toku, w szczegolnosci na niekorzys¢ zarowno
dtuznika jak i wierzyciela, dtuznik uzyskuje bowiem w mniejszym stopniu umorzenie
dtugu a wierzyciel w mniejszym stopniu zaspokojenie, naruszataby tez art. 2

Konstytucji. Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie w swoim orzecznictwie wskazywat,



ze jakkolwiek ustawodawca ma swobode ksztattowania systemu prawa to jednak
powinien ksztattowaé treS¢ przepisbw =z poszanowaniem konstytucyjnych
standardow demokratycznego panstwa prawnego. Do standardow tych nalezy
zasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Jednostka
winna mie¢ mozliwos¢ okreslenia zarbwno konsekwencji poszczegolnych swoich
zachowan i zdarzen na gruncie obowigzujgcego w danym momencie stanu
prawnego, jak tez ma prawo oczekiwac, ze prawodawca nie zmieni ich w sposob
arbitralny. Bezpieczenstwo prawne jednostki zwigzane z pewnoscig prawa
umozliwia wiec przewidywalnos¢ dziatan organdw panstwa a takze prognozowanie
dziatan wiasnych. Ustawodawca powinien zatem za pomocg powszechnie
przyjetych technik przepisow intertemporalnych uwzgledni¢ ochrone tzw. intereséw
w toku. Dokonujgc kolejnych modyfikacji stanu prawnego nie mozna bowiem traci¢
Z pola widzenia interesow, ktore uksztattowaty sie przed dokonaniem zmiany stanu
prawnego (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 listopada 1997 r.
K 26/97, z dnia 10 lutego 2015 r. P 10/11, z dnia 14 czerwca 2000 r. P 3/00) Tak,
wiec konstytucyjna klauzula demokratycznego panstwa prawnego i wynikajgca
Z niej zasada zaufania obywatela do panstwa naktadajg na ustawodawce
obowigzek takiego formutowania przepiséw, ktére szanuje tzw. interesy w toku,
a wiec przedsiewziecia gospodarcze i finansowe rozpoczete przez obywateli pod
rzgdami przepiséw poprzednich. Zwrécié tez nalezy uwage, ze w uzasadnieniu
projektu ustawy o wstrz.sp.n. zawarto stwierdzenie, iz ,wprowadzenie przepiséw
przejsciowych zapewni, ze adresaci norm prawnych zawartych w projektowanych
przepisach nie bedg zaskakiwani nowymi rozwigzaniami, a nabyte przez nich
prawa bedg respektowane. Pozwoli to rowniez na pogtebienie zaufania obywateli
do panstwa i stanowionego przez nie prawa. Projektowane przepisy, bowiem
z jednej strony wychodzg naprzeciw spotecznym oczekiwaniom, z drugiej za$
urzeczywistniajg konstytucyjne zasady ustrojowe Rzeczypospolitej Polskiej, a przez
wprowadzenie przepisOw przejsciowych zapewnig ochrone praw nabytych, nie
naruszajgc standardow demokratycznego panstwa prawa”. Z powyzszego wynika,
ze niewagtpliwym zamiarem ustawodawcy byto, aby przepisy intertemporalne
przewidujgce dalsze stosowanie przepisow dotychczasowych, pozwolity

zainteresowanym dokonczy¢ przedsiewziecia rozpoczete przed dniem wejscia



w zycie radykalnie zmienionych przepiséw. Ta mys$| ustawodawcy zostata w art. 12
ustawy o wstrz.sp.n. wyrazona w sposob utomny, jednakze wyniki wyktadni
dokonanej w sposéb stuzgcy maksymalnemu dostosowaniu normy do celéw
i wartoéci wyrazonych w Konstytucji wskazujg, ze do postepowan dotyczgcych
nabycia nieruchomosci wszczetych przed 30 kwietnia 2016 r., a wiec pozostajgcych
w tej dacie w toku, zastosowanie majg przepisy dotychczasowe, co przy
uwzglednieniu okolicznosci faktycznych stanowigcych podstawe sformutowanego
zagadnienia uzasadnia wniosek, ze do egzekucji z nieruchomosci rolnej wszczetej
przed dniem 30 kwietnia 2016 r. nie stosuje sie ograniczen w nabywaniu
nieruchomosci rolnych wynikajgcych z art. 2a ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
0 ksztattowaniu ustroju rolnego (jedn. tekst Dz.U. z 2012 r., poz. 803) w brzmieniu
ustalonym przez art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. - 0 wstrzymaniu
sprzedazy nieruchomosci Zasobu Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585).

Formuta zagadnienia drugiego przedstawionego przez Sad Okregowy
zaktadata, ze na pytanie pierwsze zostanie udzielona odpowiedZz wskazujgca na
obowigzek stosowania ustawy nowej. Wobec tresci uchwaty przyjg¢ nalezy, ze
odpowiedz na tak sformutowane zapytanie jest dla rozstrzygniecia sprawy zbedna.
Ponadto, Sad Najwyzszy zajmowat sie juz analogiczng problematyka, stgd tez
zagadnienie to nie spetnia réwniez wymogu zagadnienia prawnego budzgcego

powazne watpliwosci.

Z przedstawionych powoddw orzeczono jak w uchwale.
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