SPRAWIEDLIWOSCI

Warszawa, 26 sierpnia 2021 r.

Departament Legislacyjny Prawa Cywilnego

DLPC-V.0510.45.2021

Pan
Wiktor Szmulewicz
Prezes

Krajowej Rady Izb Rolniczych

Szanowny Panie Prezesie,

w zwigzku z Pana wystgpieniem z dnia 27 lipca 2021 r. (KRIR/KK/648/21),
zawierajagcym opis problemu licytacji komorniczych oraz postulaty zmiany przepisow, ktore
umozliwiaja komornikom sprzedaz nieruchomosci rolnych kazdemu biorgcemu udziat w
licytacji nieruchomosci, uprzejmie przedstawiam, co nastgpuje.

Zgodnie z art. 955 § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm.), dalej: ,,k.p.c.”, obwieszczenie o licytacji nalezy
co najmniej dwa tygodnie przed jej terminem ogtosi¢ publicznie na stronie internetowej oraz
tablicy ogloszen sadu sprawujacego nadzor nad egzekucja z nieruchomosci, w lokalu organu
gminy wlasciwego ze wzglegdu na miejsce potozenia nieruchomosci oraz na stronie
internetowej Krajowej Rady Komorniczej. Z kolei na wniosek 1 koszt strony komornik moze
zarzadzi¢ ogloszenie réwniez w inny wskazany przez nig sposob, w szczegoélnoSci w
dzienniku poczytnym w danej miejscowosci (§ 2).

Obowigzek publikacji ogloszen na stronie internetowej o wszystkich licytacjach
nieruchomos$ci wypetniany jest przez komornikéw sgdowych poprzez ich zamieszczanie na
korporacyjnym portalu internetowym www.licytacje.komornik.pl. Podkresli¢ nalezy, ze
powyzszy portal zapewnia wszystkim zainteresowanym bezplatny dostep do obwieszczen
o planowanych przez komornikow sgdowych licytacjach nieruchomosci.

Powyzsze rozwigzanie zapewnito szeroki dostep zainteresowanych oséb do informacji
o licytacjach nieruchomosci, w tym nieruchomosci rolnych, co z kolei przeklada si¢ na liczbe

uczestnikow tych licytacji i na uzyskiwane w ich ramach ceny za nieruchomosci.
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W $wietle powyzszego wydaje si¢ zatem, ze problem niewystarczajacego informowania
potencjalnych nabywcoéw o komorniczych licytacjach nieruchomosci rolnych nie powinien
wystepowac.

Przy tej okazji warto wskaza¢ niektére szczegoOlne rozwigzania przewidziane przez
Kodeks postepowania cywilnego w odniesieniu do egzekucji z nieruchomosci rolnych.

W przypadku sprzedazy gospodarstwa rolnego jako catosci, sad wydajac postanowienie
o wszczeciu egzekucji z gospodarstwa rolnego zarzadza ogloszenie tego postanowienia
w dzienniku ogo6lnopolskim 1 w dzienniku poczytnym w siedzibie gospodarstwa rolnego oraz
na stronie internetowej Krajowej Rady Komorniczej (art. 1064'° § 2 zd. 4 k.p.c.).

Natomiast z chwilg obwieszczenia o licytacji nieruchomosci wchodzacej w sktad
gospodarstwa rolnego wspotwlascicielowi tej nieruchomosci, ktory nie jest dluznikiem
osobistym, przystuguje az do trzeciego dnia przed licytacjg prawo przejecia nieruchomosci na
wlasno$¢ w cenie nie nizszej od sumy oszacowania (art. 958 k.p.c.). Z kolei, jezeli na licytacji
nikt nie przystapit do przetargu, a przedmiotem egzekucji jest nieruchomo$¢
rolna, wspotwlasciciel tej nieruchomosci, niebedacy dluznikiem osobistym, ma prawo
przejecia nieruchomosci na wilasnos¢ w cenie nie nizszej od trzech czwartych sumy
oszacowania (art. 982 k.p.c.). Doda¢ nalezy, Ze instytucja przejecia nieruchomosci rolnych
stanowigcych wspotwlasnos¢ w toku egzekucji z nieruchomos$ci umozliwia realizacje prawa
pierwokupu wynikajacego z art. 166 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1740) w postepowaniu egzekucyjnym, ktére niewatpliwie przyczynia
si¢ do poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych.

Odnoszac si¢ do zgtoszonego postulatu legislacyjnego, zmierzajacego do tego, aby
w licytacjach nieruchomosci rolnych licytantami mogli by¢ tylko rolnicy spetniajacy
wszystkie  kryteria przewidziane w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 .
o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1655 ze zm.), dalej ,,uk.u.r.”,
uprzejmie informuje, ze w ocenie tut. Departamentu nie jest on zasadny z nastgepujacych
przyczyn.

Do dnia 26 czerwca 2019 r. obowigzywaly ograniczenia w mozliwo$ci nabycia
nieruchomosci rolnej w drodze licytacji przed sadem. Potencjalnym nabywcg nieruchomosci
rolnej w toku postepowania egzekucyjnego mogt by¢ wtedy rolnik indywidualny prowadzacy
gospodarstwo rolne o powierzchni nie wigkszej niz 300 ha, posiadajacy odpowiednie
kwalifikacje rolnicze oraz zamieszkujacy co najmniej od 5 lat w gminie, na obszarze ktorej
jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad jego gospodarstwa

rolnego. Dodatkowo taka osoba przez 5 lat musiata swoje gospodarstwo prowadzi¢ osobiscie.



Rolnik spetniajacy wszystkie powyzsze kryteria mdgl naby¢ nieruchomo$¢ rolng w toku
postepowania egzekucyjnego. Oprécz rolnika spetniajacego cechy wskazane wyzej, w toku
postepowania egzekucyjnego nieruchomos$¢ rolng naby¢ mogli rowniez osoba bliska zbywcy,
jednostka samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa, park narodowy, koscielna osoba prawna,
okreslone spoltki panstwowe. Istniala ponadto mozliwos¢, aby potencjalny nabywca mimo, ze
nie byl z mocy ustawy legitymowany do nabycia nieruchomosci rolnej, uzyskat zgode¢ na
nabycie od Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

Powyzsze rozwigzanie, ktore radykalnie ograniczylo krag potencjalnych nabywcoéw
nieruchomos$ci w postgpowaniu egzekucyjnym, nie sprzyjalo osiagnieciu korzystnych cen
nieruchomosci rolnych na przeprowadzanych licytacjach, nadto komplikowaty w znaczacym
stopniu postgpowania egzekucyjne.

W konsekwencji ustawg z dnia 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1080), wprowadzono rozwigzanie
odmienne i od dnia 26 czerwca 2019 r. (data wejScia w zycie ww. ustawy) w toku
postgpowania egzekucyjnego nieruchomosci rolne moze naby¢ nieograniczony krag osob.
Zmiana ta jest korzystna zaréwno dla wierzycieli kierujagcych do komornikéw sadowych
wnioski o wszczgcie egzekucji z nieruchomosci rolnych, jak rowniez dla samych dtuznikéw,
majacych niejednokrotnie status rolnika indywidualnego. Wiekszy krag oséb uczestniczacych
w licytacji nieruchomosci rolnej, niejednokrotnie generuje wigkszg ilo$¢ postapien,
a w konsekwencji wplywa to na to, ze licytowana nieruchomos$¢ rolna osigga wyzsza ceng.
Wyzsza cena nieruchomosci rolnej osiggnieta podczas licytacji sprawia, ze wierzyciele moga
by¢ zaspokojeni w catosci badz w wigkszym stopniu, niz to mialo miejsce przed dniem
26 czerwca 2019 r. Wysoka cena nieruchomosci rolnej osiagnieta podczas licytacji wptywa
takze korzystnie na sytuacje¢ majatkowa dtuznika, albowiem im wigksza suma uzyskana
w toku egzekucji, tym wigksze prawdopodobienstwo zaspokojenia wierzycieli w cato$ci oraz
szansa na to, ze nadwyzka miedzy osiggnigta ceng nieruchomosci a egzekwowang
wierzytelnoscia trafi do rak dtuznika, w tym niejednokrotnie do rolnika indywidulanego. Stan
ten wptywa rowniez niewatpliwie na zdolnos$¢ kredytowa rolnika, ktorej kryterium oceny jest
m.in. prawdopodobienstwo jak najwyzszego zaspokojenia kredytodawcy z przedmiotu
hipoteki. Ograniczenie kregu os6b uprawnionych do nabycia nieruchomosci w trybie
egzekucyjnym zdolnos$¢ t¢ zmniejszato.

Podkresli¢ nalezy, ze wprowadzone od dnia 26 czerwca 2019 r. zmiany nie naruszaja

konstytucyjnego prymatu gospodarki rolnej opartej o indywidualne gospodarstwa rodzinne,



albowiem nabycie nieruchomos$ci rolnej w toku postepowania sadowego ma charakter
szczegblny 1 marginalny.

Warto zauwazy¢, ze w art. 2b u.k.u.r. nie przewiduje si¢ wylaczenia jego stosowania
w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej w toku np. postepowania egzekucyjnego, a co za
tym idzie, nabywca obowiazany jest prowadzi¢ gospodarstwo rolne przez okres co najmniej
5 lat i w tym okresie nie moze nieruchomosci zby¢ ani odda¢ w posiadanie. Co réwniez
istotne, w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej w toku postepowania egzekucyjnego
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, dziatajacy na rzecz Skarbu Panstwa, na podstawie art.
4 ust. 1 pkt 3 u.k.u.r. moze ztozy¢ o$§wiadczenie o nabyciu tej nieruchomosci za zaptata ceny
tej nieruchomosci. Uzna¢ nalezy, ze przyjete rozwigzanie stanowi swego rodzaju
kompromis miedzy potrzebg realizacji celow postepowania egzekucyjnego (naby¢ moze
kazdy), a potrzebg realizacji celéw u.k.u.r. (nabywca obowigzany jest prowadzic¢
gospodarstwo przez okreslony czas, a KOWR ma prawo nabycia). Natomiast wprowadzenie
postulowanych ograniczen w egzekucji z nieruchomos$ci rolnej niewatpliwie wplyneloby
negatywnie na sytuacj¢ finansowa wierzycieli i dtuznikow.

Na koniec nalezy podkresli¢, ze ustawg z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy —
Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1090)
wprowadzone zostaly przepisy o sprzedazy nieruchomosci w drodze licytacji elektroniczne;.
Zmiany te wejda w zycie w dniu 19 sierpnia b.r. Wprowadzenie mozliwosci zbycia
nieruchomo$ci za posrednictwem dedykowanego systemu teleinformatycznego (art. 9864 § 1
k.p.c.) pozwoli na zdalny udziat w licytacji przez wszystkich zainteresowanych. Taka forma
przetargu pozwoli nie na tylko na zwigkszenie kregu potencjalnych licytantow, lecz rowniez
na wyeliminowanie jakichkolwiek zmow cenowych migdzy licytantami (ktérzy beda dla
siebie anonimowi). Przyjete rozwigzania niewatpliwie przyczynig si¢ do uzyskiwania
wyzszych cen w toku licytacji, co dotyczy réwniez nieruchomosci rolnych, i powinny by¢

korzystne zardwno z perspektywy dtuznikow jak i wierzycieli.

Z powazaniem,

Andrzej Vertun
Zastepca Dyrektora
Departament Legislacyjny Prawa Cywilnego

/podpisano elektronicznie/
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