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STRESZCZENIE Zaspokojenie wierzyciela w wyniku 
czynności egzekucyjnej a bezskuteczność czynności 
upadłego w rozumieniu art. 128 Prawa upadłościowego

W niniejszym artykule poruszono problem prawny sprowadzający się do pyta-
nia czy zaspokojenie wierzyciela egzekwującego – będącego podmiotem powią-
zanym z upadłym w rozumieniu art. 128 p.u., w wyniku czynności egzekucyj-
nej dokonanej przed ogłoszeniem upadłości dłużnika egzekwowanego – może 
zostać uznane za bezskuteczne na podstawie przepisów prawa upadłościowego? 
Problem ten dotychczas nie rodził sporów doktrynalnych, ale w praktyce wzbu-
dzał pewne kontrowersje. Autor przedstawił argumenty za wyłączeniem takiej 
możliwości. Rozwinął tezę, że pomiędzy zaspokojeniem wierzyciela egzekwujące-
go w drodze postępowania egzekucyjnego, a zaspokojeniem wierzyciela w drodze 
czynności prawnej dłużnika zachodzą na tyle fundamentalne różnice, że nie można 
obu tych sytuacji sprowadzać w jakikolwiek sposób do wspólnego mianownika.

Słowa kluczowe: bezskuteczność czynności upadłego, czynność egzekucyjna, 
podmiot powiązany 

SUMMARY Satisfaction of the Creditor as a Result of 
Enforcement Actions and Ineffectiveness of Bankrupt’s Actions 
Within the Meaning of Article 128 of the Bankruptcy Law

This Article addresses a legal problem that comes down to the question whether 
the satisfaction of the enforcing creditor – being an entity related to the bankrupt 
within the meaning of Article 128 of the Bankruptcy law, as a result of an enfor-
cement action taken before the declaration of bankruptcy of the enforced debtor  
– may be considered ineffective under the provisions of the bankruptcy law. So 
far, this problem has not resulted in doctrinal disputes, but in practice it has aro-
used some controversy. The author presented arguments in favour of excluding 
such a possibility. He developed the thesis that there are such fundamental dif-
ferences between satisfying the creditor through enforcement proceedings and sa-
tisfying the creditor by way of a debtor’s legal act that both situations cannot be 
reduced in any way to a common denominator.

Keywords: ineffectiveness of bankruptcy, enforcement action, related entity
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Zaspokojenie wierzyciela 
w wyniku czynności 
egzekucyjnej 
a bezskuteczność czynności 
upadłego w rozumieniu 
art. 128 Prawa 
upadłościowego

1. Wprowadzenie

Według zasad wykładni językowej (gramatycznej) zaspokojenie wierzy-
ciela egzekwującego – będącego podmiotem powiązanym z upadłym w ro-
zumieniu art. 128 p.u.1, w drodze  postępowania egzekucyjnego (w wyniku 
czynności egzekucyjnej), przed ogłoszeniem upadłości dłużnika egzekwowa-
nego – nie podlega ubezskutecznieniu na podstawie przepisów prawa upa-
dłościowego. Pomiędzy zaspokojeniem wierzyciela egzekwującego w drodze 
postępowania egzekucyjnego a zaspokojeniem wierzyciela w drodze czynno-
ści prawnej dłużnika zachodzą bowiem absolutnie fundamentalne różnice 

1	 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 2344 ze zm.); 
dalej: p.u.

RAFAŁ ADAMUS
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i nie można, pod żadnym pozorem, obu tych sytuacji sprowadzać w jaki-
kolwiek sposób do wspólnego mianownika. Kwestia ta, chociaż wydaje się 
oczywista i nie rodzi sporów doktrynalnych, to w praktyce wzbudza jednak 
pewne kontrowersje. 

 

2. Przedmiot ubezskutecznienia stosownie do art. 128 p.u. 

Przedmiotem ubezskutecznienia na gruncie regulacji zawartej w przepisie 
art. 128 p.u. jest wyłącznie „odpłatna czynność prawna upadłego”, dokona-
na pomiędzy taksatywnie wymienionymi podmiotami powiązanymi w tzw. 
okresie krytycznym, który wynosi sześć miesięcy liczonych wstecz od dnia 
złożenia wniosku upadłościowego. W art. 128 p.u. chodzi wyłącznie o verba 
legis czynności prawne upadłego (jednostronne, dwustronne, wielostronne), 
które zarazem spełniają dodatkowe kryteria opisane w treści art. 128 p.u. 

Wykładnia terminu „czynność prawna” nie nastręcza wątpliwości. 
Czynność prawna (negotium) jest to „skonstruowana przez system praw-
ny czynność konwencjonalna podmiotu prawa cywilnego, której treść 
określa – co najmniej w podstawowym zakresie – konsekwencje prawne 
tego zdarzenia prawnego. (…) Jedynym koniecznym elementem każdej 
czynności prawnej, a zarazem wyłącznie charakteryzującym czynności 
prawne, jest oświadczenie woli (art. 60 k.c.2). Ono właśnie zawiera treść 
czynności prawnej, określającą jej konsekwencje prawne”3.

W kontekście egzekucji jako metodyki zaspokojenia należności wypada 
odnotować, że Sąd Najwyższy w wyroku z dnia 14 listopada 2013 r.4 wyraził 
pogląd, iż „spełnienie świadczenia pieniężnego w wykonaniu zobowiąza-
nia należy uznać za czynność prawną w rozumieniu także art. 128 p.u.n.”5.  

2	 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 1025 ze zm.); dalej k.c.
3	 Z. Radwański, Prawo cywilne. Część ogólna, wyd. 10, Warszawa 2009, s. 213–215.
4	 Wyrok SN z dnia 14 listopada 2013 r., IV CSK 157/13, niepubl.; W przywołanym cytacie 

SN odwołuje się do Prawa upadłościowego i naprawczego (Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. 
Prawo upadłościowe i naprawcze; t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 2344 ze zm.); dalej: p.u.n.

5	 W wyroku SA w Szczecinie z dnia 21 sierpnia 2014 r. (I ACa 326/14, niepubl.) 
wyrażono zapatrywanie, że „spłata długu, dokonana na pół roku przed złożeniem 
wniosku o upadłość, na rzecz osób bliskich i osób prawnych powiązanych 
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Zatem wykonanie zobowiązania przez samego upadłego może być uznane 
za dokonanie czynności prawnej podlegające kontroli w płaszczyźnie regu-
lacji zawartej w przepisie art. 128 p.u.6 

Stanowisko wyrażane w orzecznictwie wyłącza stosowanie art. 128 p.u. do 
czynności z zakresu stosunku pracy (ochrona masy upadłości na podstawie 
art. 128 p.u. ustępuje zatem innym wartościom chronionym przez prawo)7. 

Skoro komentowany przepis odnosi się do czynności prawnych, to bez-
skuteczność, o której mowa w art. 128 p.u., nie dotyczy czynności faktycz-
nych upadłego ani deliktów8.

Podkreślenia wymaga kwestia tego czyich czynności dotyczy przepis 
art. 128 p.u. Z istoty rzeczy przedmiotem ubezskutecznienia na podstawie 
art. 128 p.u. – skoro przepis odwołuje się do czynności upadłego – nie może 
być jednostronna czynność prawna kontrahenta, wierzyciela (np. jedno-
stronne oświadczenie wierzyciela o potrąceniu na podstawie art. 498 k.c., 

z dłużnikiem kapitałowo lub osobowo, jest na podstawie art. 128 p.u.n. czynnością 
prawną bezskuteczną wobec masy upadłości także wtedy, gdy dług ten wynikał 
z umowy zawartej wcześniej. Dla przyszłej masy upadłości i jej wierzycieli 
wybiórcza spłata, w okresie ochronnym, na rzecz osób bliskich lub powiązanych 
kapitałowo, wcześniej powstałych zobowiązań pieniężnych, mogłaby mieć znacznie 
dotkliwsze skutki niż zawarcie w tym czasie z takimi osobami odpłatnych umów. 
Nie ma więc racjonalnych powodów, aby objąć działaniem wymienionego przepisu 
jedynie drugą czynność prawną, a pierwszą nie”. Podobne stanowisko wyrażono 
w wyroku SA w Szczecinie z dnia 15 maja 2014 r., I ACa 769/13, niepubl.; w wyroku 
SA w Łodzi z dnia 9 kwietnia 2014 r., I ACa 996/13, niepubl. W wyroku SN z dnia  
24 maja 2012 r. (II CSK 546/11, OSNC 2013/2/24) podniesiono, że „spłata przez spółkę 
na rzecz małżonka wspólnika i prezesa zarządu, w okresie wskazanym w art. 128 (...), 
pożyczki zaciągniętej wcześniej jest czynnością prawną odpłatną w rozumieniu 
tego przepisu”. Odmienny pogląd wyrażono w wyroku SN z dnia 22 czerwca 2006 r.  
(V CSK 76/06, niepubl.), w którym przyjęto, że „dopuszczalne jest dokonanie wypłaty 
dywidendy przez spółkę w okresie półrocznym przed ogłoszeniem upadłości, w sytuacji, 
gdy uchwała zgromadzenia wspólników jej dotycząca została podjęta wcześniej”.

6	 Zapłata długu pieniężnego jest w zasadzie czynnością prawną. Tak np.: T. Wi-
śniewski [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego. Księga trzecia. Zobowiązania, t. 1, 
pod red. G. Bieńka, Warszawa 1999, s. 49; uchwała SN z dnia 3 kwietnia 1992 r.,  
I PZP 19/92, OSNC 1992/9/166. Odmiennie: wyrok SN z dnia 23 kwietnia 1976 r.,  
III CRN 46/76, OSPiKA 1977/2/29.

7	 W wyroku SN z dnia 4 września 2014 r. (I PK 23/14, niepubl.) przyjęto, że art. 128 p.u. 
nie ma zastosowania do stosunku pracy. Podobnie: wyrok SN z dnia 2 grudnia 2010 r., 
II PK 126/10, OSNP 2012/34/36.

8	 A. Machowska, Ochrona wierzycieli przed skutkami niekorzystnych rozporządzeń 
majątkiem przez dłużnika i upadłego w kontekście nieważności i bezskuteczności czynności 
prawnych upadłego. Problemy praktyki sądowej, Fenix Pl 2013, nr 2, s. 6.
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którego przyszły upadły jest jedynie biernym adresatem9) ani jednostronna 
czynność prawna osoby trzeciej. Na podstawie art. 128 p.u. można ubezsku-
tecznić czynności dwustronne i wielostronne z czynnym udziałem upadłego.

Przedmiotem ubezskutecznienia na podstawie art. 128 p.u. nie może być też 
egzekucja sądowa (ani administracyjna) ani jej skutki, w tym fakt zaspokojenia 
wierzyciela egzekwującego w wyniku czynności dokonanych w postępowaniu 
egzekucyjnym. Postępowanie egzekucyjne wszczynane jest na wniosek wierzy-
ciela egzekwującego i jest prowadzone przez organ egzekucyjny. Dłużnik egze-
kwowany zajmuje całkowicie bierną pozycję wobec mechanizmu postępowania 
egzekucyjnego. Z wykładni językowej art. 128 p.u. wynika, że przedmiotem 
ubezskutecznienia jest czynność upadłego, a zatem przepis ten nie może się 
odnosić do sytuacji zaspokojenia wierzyciela w drodze czynności egzekucyj-
nych, ponieważ w tym ostatnim przypadku brakuje miejsca na czynności upa-
dłego. Wierzyciel egzekwujący uzyskuje zaspokojenie w wyniku działania przy-
musu państwowego, a nie w wyniku starań dłużnika egzekwowanego.

3. Zakaz wykładni rozszerzającej art. 128 p.u. 

Czy dopuszczalna byłaby pozajęzykowa wykładnia komentowanego 
przepisu, prowadząca do poszerzenia jego zakresu?

Otóż bezskuteczność odpłatnych czynności prawnych upadłego jest 
uregulowaniem o charakterze wyjątkowym. Gdyby nie ogłoszenie upa-
dłości, odpłatna czynność prawna pomiędzy podmiotami powiązanymi 
byłaby nadal skuteczna. Bezskuteczność czynności nie oznacza oczywiście 
braku jej ważności.

Jedną z kluczowych zasad systemu prawa jest zasada pewności ob-
rotu. Przepis art. 128 p.u. w pewien sposób ogranicza jednak tę zasadę. 
Z tego faktu wynikają istotne konsekwencje, bowiem wyjątki nie podle-
gają wykładni rozszerzającej. 

9	 Ustawodawca nie przewidział w osobnej normie prawnej ogólnej bezskuteczności 
czynności potrącenia dokonanej przez wierzyciela – przepis art. 94 ust. 1 p.u. prze-
widuje niedopuszczalność potrącenia wierzytelności nabytej w drodze cesji lub in-
dosu przy spełnieniu dodatkowych przesłanek.
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W wyroku Sądu Apelacyjnego w Gdańsku z dnia 28 czerwca 2013 r.10, 
wydanym na gruncie art. 128 p.u.n., trafnie przyjęto, że „sąd nie jest 
władny przy zastosowaniu wykładni celowościowej do uzupełnienia tre-
ści tego przepisu. Nie pozwala na to także cel ustawy, jakim jest rów-
nomierne zaspokojenie wierzycieli. Przewidziana w art. 2 p.u.n. zasada 
nie może bowiem oznaczać tworzenia dodatkowych norm prawnych, 
które ułatwiałyby zaspokojenie wierzycieli. Ograniczenia skuteczności 
zawartych umów są ściśle określone ustawowo, a jako wyjątek od zasady, 
że ważna umowa jest w pełni skuteczna w obrocie prawnym, nie mogą 
być interpretowane rozszerzająco”. 

Oprócz względów merytorycznych przemawiających przeciwko 
dopuszczalności wykładni rozszerzającej art. 128 p.u., należy wziąć 
także pod uwagę argumenty wynikające z aspektów proceduralnych 
tego przepisu. W sprawach opisanych w art. 128 p.u. ustawodawca 
w postępowaniach upadłościowych, w których wniosek został zło-
żony po dniu 1 stycznia 2016 r., zrezygnował z bezskuteczności ex lege  
(co w przypadku sporu spowodowałoby załatwienie sprawy w kontra-
dyktoryjnym procesie) na rzecz kompetencji orzeczniczej sędziego- 
-komisarza. Sędzia-komisarz orzeka bez względu na wartość przedmio-
tu sporu, a zatem nawet w przypadku bardzo dużych spornych warto-
ści majątkowych. Sędzia-komisarz nie orzeka przy tym w kontradyk-
toryjnym procesie, który zapewniałby osobie trzeciej, będącej stroną 
sporu, szereg istotnych gwarancji procesowych. Orzeczenie sędziego- 
-komisarza dotyczy relacji między syndykiem działającym in favorem masy 
upadłości11a osobą trzecią, wykracza zatem poza krąg uczestników  
postępowania upadłościowego. Na postanowienie sędziego-komisarza 

10	 Wyrok SA w Gdańsku z dnia 28 czerwca 2013 r., V ACa 330/13, niepubl.
11	 Należy podkreślić, że masa upadłości nie ma podmiotowości prawnej – jest 

konglomeratem praw majątkowych upadłego, co do których upadły utracił prawo 
ich wykonywania. Zwrot używany przez ustawodawcę „bezskuteczność względem 
masy” jest jedynie skrótem redakcyjnym. Z kolei w sprawach dotyczących 
bezskuteczności czynności upadłego pomiędzy syndykiem a upadłym nie zachodzi 
taka relacja jak „w innych postępowaniach cywilnych”, co wynika m.in. z art. 367 p.u.  
Gdyby nie upadłość dłużnika roszczeń z tytułu bezskuteczności czynności 
dochodziłby wierzyciel względem osoby trzeciej.
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przysługuje jedynie zażalenie rozpoznawane przez sąd rejonowy jako 
sąd drugiej instancji. Od postanowień sądu drugiej instancji w sprawach, 
o których mowa w art. 128 p.u., nie przysługuje ani skarga kasacyjna (art. 223 
ust. 1 p.u.), ani skarga o stwierdzenie niezgodności z prawem prawomocne-
go orzeczenia (art. 223 ust. 2 p.u.). W konsekwencji powyższego wykładnia 
rozszerzająca przepisu art. 128 p.u. jest niedopuszczalna także ze względu na 
przyjęty przez ustawodawcę uproszczony tryb rozpoznawania sprawy.

4. Brak znaczenia ewentualnych pobudek upadłego,  
bez względu na ich postać

Przedmiotem bezskuteczności na podstawie art. 128 p.u. mogą być tyl-
ko czynności prawne upadłego. Jeżeli zaspokojenie wierzyciela następuje 
w wyniku przeprowadzonych czynności w postępowaniu egzekucyjnym, to 
nie mają znaczenia pobudki (przyszłego) upadłego, np. intencja aby w wy-
niku czynności egzekucyjnych doszło do skutecznego zaspokojenia wierzy-
ciela, akceptacja dla podejmowanych na wniosek wierzyciela innych czyn-
ności egzekucyjnych i ich skutków. Ustawodawca słusznie nie przypisał 
pobudkom (przyszłego) upadłego – dłużnika egzekwowanego, bez względu 
na ich postać, jakiejkolwiek doniosłości prawnej. Zatem gdyby dłużnik eg-
zekwowany chciał przeprowadzenia egzekucji z jego majątku w przeded-
niu własnej upadłości – na wniosek wierzyciela będącego z nim podmiotem 
powiązanym w rozumieniu art. 128 p.u. – to okoliczność ta nie uzasadnia, 
w jakikolwiek sposób, możliwości ubezskutecznienia przez sędziego- 
-komisarza skutków przeprowadzenia postępowania egzekucyjnego.

5. Konieczność istnienia wyraźnej podstawy prawnej dla 
bezskuteczności innych zaszłości niż czynności prawne upadłego

Ochrona masy upadłości przy zastosowaniu konstrukcji bezskutecz-
ności wiąże się niekiedy z bezskutecznością innych zdarzeń prawnych, 
jednak tylko o tyle, o ile wynika to bezpośrednio z treści przepisu prawa. 
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Bezskutecznością na mocy wyraźnej podstawy prawnej mogą być ob-
jęte skutki orzeczenia sądu – przepis art. 125 ust. 1 p.u. traktuje o bez-
skuteczności ustanowienia rozdzielności majątkowej na podstawie 
orzeczenia sądu. 

Ponadto bezskuteczność może niekiedy obejmować inne „czynno-
ści” upadłego niż czynności prawne, np. czynności procesowe, nie-
mniej jednak również wymaga to wyraźnej podstawy prawnej. Sąd 
Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 8 maja 2015 r.12 wyraził sta-
nowisko, że „ugoda stanowi stosunek obligacyjny i taka ugoda może 
stanowić przedmiot skargi pauliańskiej, nawet jeżeli jej skutkiem jest 
świadczenie rzeczowe w miejsce zobowiązania pieniężnego (datio in 
solutum)”. Z kolei w uchwale Sądu Najwyższego z dnia 8 października 
2015 r.13 wskazano, że „przedmiotem powództwa określonego w art. 527 
§ 1 k.c. może być czynność procesowa dłużnika w postaci zgody wyra-
żonej w postępowaniu o zniesienie współwłasności rzeczy wspólnej na 
przyznanie własności rzeczy drugiemu współwłaścicielowi bez ekwi-
walentu z jego strony”. W tym kontekście warto także zwrócić uwagę 
na wyrok Sądu Najwyższego z dnia 15 października 1999 r.14, w myśl 
którego „ugoda sądowa, której zawarcie doprowadziło do umorzenia 
postępowania na podstawie art. 355 § 1 k.p.c., może być zaskarżona 
przez wierzyciela w drodze skargi pauliańskiej (art. 527 i nast. k.c.)”. 
Przepis art. 527 k.c. stanowi jednak ogólnie o „czynnościach” dłużnika, 
nie zawężając ich do czynności prawnych. 

De lege lata przepis art. 127 ust. 1 p.u. stanowi o bezskuteczności nie-
których nieodpłatnych czynności upadłego. Przy czym art. 127 ust. 2 p.u. 
odsyła do odpowiedniego stosowania art. 127 ust. 1 p.u., traktującego 
o czynnościach prawnych, do czynności procesowych upadłego, takich 
jak ugoda sądowa, uznanie powództwa, zrzeczenie się roszczenia do-
konane przez upadłego. Jednakże w art. 128 p.u. brakuje analogicznego  

12	 Wyrok SA w Krakowie z dnia 8 maja 2015 r., I ACa 271/15, niepubl. 
13	 Uchwała SN z dnia 8 października 2015 r., III CZP 56/15, niepubl.
14	 Wyrok SN z dnia 15 października 1999 r., III CKN 388/98, OSNC 2000/4/75.
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odesłania. Jeżeli ustawodawca w treści art. 128 p.u. nie umieścił odpo-
wiednika art. 127 ust. 2 p.u., to oznacza, że art. 128 p.u. stosuje się wy-
łącznie do czynności prawnych upadłego.

6. Zgodność z porządkiem prawnym wniosku 
o wszczęcie egzekucji, także w sytuacji gdy wierzytelność 
egzekwowana konkuruje z innymi wierzytelnościami

Postępowanie egzekucyjne ma na celu doprowadzenie do zaspokoje-
nia w drodze przymusu państwowego wierzyciela egzekwującego. Pra-
widłowości prowadzenia egzekucji nie uchybia okoliczność, że dłużnik 
egzekwowany w chwili wszczęcia postępowania egzekucyjnego ma jesz-
cze inne zobowiązania wobec innych wierzycieli, wymagalne czy niewy-
magalne, stwierdzone tytułami egzekucyjnymi bądź nie. Z istoty postę-
powania egzekucyjnego wynika, że zaspokojenie – zgodnie z art. 1025  
k.p.c. – dedykowane jest wierzycielom egzekwującym z pominięciem 
wierzycieli, którzy nie złożyli wniosku o wszczęcie egzekucji i których 
nie obejmują zasady ustawowego planu podziału. Innymi słowy postępo-
wanie egzekucyjne nie ma na celu zaspokojenia ogółu wierzycieli dłuż-
nika egzekwowanego. Żaden przepis prawa nie zakazuje wszczynania 
i prowadzenia postępowania egzekucyjnego, w którym wierzycielem eg-
zekwującym i dłużnikiem egzekwowanym są  podmioty powiązane w ro-
zumieniu art. 128 p.u. Ponadto należy zwrócić uwagę na okoliczność, 
że w czasie postępowania o ogłoszenie upadłości sąd upadłościowy na 
wniosek wnioskodawcy, dłużnika lub tymczasowego nadzorcy sądowego 
może zawiesić postępowanie egzekucyjne oraz uchylić zajęcie rachunku 
bankowego, jeżeli jest to niezbędne do osiągnięcia celów postępowania 
upadłościowego (art. 39 ust, 1 zd. 1 p.u.), czyli co do zasady równomier-
nego zaspokojenia ogółu wierzycieli dłużnika. Postępowanie egzekucyjne 
prowadzone przed złożeniem wniosku o ogłoszenie upadłości lub otwar-
cie restrukturyzacji nie podlega żadnym ograniczeniom z uwagi na kon-
kurencję ze strony innych wierzycieli.
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7. Brak obejścia przepisów przez upadłego 

W analizowanym przypadku nie jest dopuszczalna konstrukcja obej-
ścia art. 128 p.u. poprzez wszczęcie postępowania egzekucyjnego przez 
wierzyciela. Instytucja obejścia prawa może być sprzężona z konstruk-
cją bezskuteczności, ale zawsze ma to miejsce w ramach pewnego po-
rządku prawnego. Zachowaniem sprawczym obejścia przepisów prawa 
jest czynność prawna (art. 58 k.c.). Wniosek o wszczęcie egzekucji zło-
żony przez wierzyciela w oparciu o tytuł wykonawczy nie jest nośnikiem 
obejścia prawa.

Można to wyjaśnić na następującym przykładzie. W wyroku z dnia 
27 września 2013 r.15 Sąd Najwyższy wyraził pogląd, zgodnie z którym 
w procesie opierającym się na przepisie art. 127 ust. 3 p.u.n. „sąd – na 
podstawie art. 58 § 1 k.c. – ocenia ważność czynności dłużnika i wierzy-
ciela, w wyniku której dług stał się wymagalny; jeżeli czynność ta była 
nieważna, spłacony dług nie był długiem wymagalnym”. Sąd Najwyższy 
zajmował się zagadnieniem „sztucznego” przyspieszenia stanu wyma-
galności długu w celu jego uregulowania przez dłużnika przed ogłosze-
niem jego upadłości. Niemniej należy jednoznacznie podkreślić, że sprawa 
obejścia przepisów prawa o bezskuteczności wynikała wyłącznie z czynno-
ści prawnej z udziałem upadłego. Każda czynność prawna, której skutkiem 
jest przyspieszenie wymagalności roszczenia (w tym rozwiązanie umowy 
skutkujące wymagalnością roszczenia), podlega ocenie z punktu widzenia 
art. 58 k.c. Oznacza to zatem, że podlega badaniu, na podstawie którego 
ustala się, że nie jest czynnością sprzeczną z ustawą albo mającą na celu jej 
obejście16. Sąd Najwyższy w przywołanym powyżej wyroku trafnie stwier-
dził, że przyspieszenie stanu wymagalności wierzytelności, względem 
terminu pierwotnego, dla uniknięcia skutków z art. 127 ust. 3 p.u.n., sta-
nowi czynność zmierzającą do obejścia prawa. W nauce prawa cywilnego  

15	 Wyrok SN z dnia 27 września 2013 r., I CSK 690/12, OSNC 2014/6/65.
16	 Na temat nieważności jako sankcji wadliwości czynności prawnej zob. Z. Radwański 

[w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne – część ogólna, wyd. 2, pod red. Z. Radwań-
skiego, Warszawa 2008, s. 430 i n.
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przyjmuje się, że czynności polegające na obejściu prawa to „czynności, 
które nie są wprost zakazane i ich treść nie zawiera elementów sprzecz-
nych z ustawą, ale zmierzają do osiągnięcia skutków prawnie zakaza-
nych”17. Dalej Sąd Najwyższy przyjął, że jeżeli dług stał się wymagalny 
w sposób „sztuczny” w wyniku czynności prawnej dłużnika i wierzy-
ciela, mającej na celu wywołanie wymagalności zobowiązania i spłace-
nie długu bez zagrożenia sankcją przewidzianą w art. 127 ust. 3 p.u., to 
dochodzi wówczas do następującej piramidy sankcji wadliwości czyn-
ności prawnych. 

Po pierwsze, czynność „sztucznie” przyspieszająca wymagalność 
roszczenia to czynność mająca na celu obejście ustawy, która jest czyn-
nością bezwzględnie nieważną (art. 58 § 1  k.c.). Należy dodać, że sąd 
rozpoznający sprawę z urzędu bierze pod rozwagę bezwzględną nieważ-
ność czynności prawnej. Nieważność ma skutek erga omnes. Powstaje za-
tem pytanie, czy należałoby przyjąć, iż nieważność czynności mającej na 
celu obejście prawa ma miejsce bez względu na późniejsze ogłoszenie 
upadłości dłużnika. Dłużnik dokonuje czynności prawnej mającej na 
celu obejście prawa upadłościowego w sytuacji, gdy zdarzenie opisane 
w tej normie prawnej („upadłość”) w przyszłości nie następuje. Stan taki 
można określić jako „usiłowanie” obejścia prawa. Jeżeli czynność praw-
na przyspieszająca wymagalność jest nieważna, to – siłą rzeczy – nie po-
woduje zamierzonego skutku wymagalności długu. 

Po drugie, pomimo treści nieważnej czynności prawnej (którą w wy-
niku jej nieważności należy pominąć) dany dług nadal pozostaje długiem 
niewymagalnym w rozumieniu  art. 127 ust. 3  p.u., co w konsekwencji 
oznacza, że zapłata tego długu rodzi skutek bezskuteczności z mocy sa-
mego prawa w sytuacji ogłoszenia upadłości dłużnika. 

W dalszej części wywodu Sąd Najwyższy wskazał, że w przypadku 
braku wadliwości czynności prawnej przyspieszającej wymagalność 
wierzytelności, należałoby zbadać, jaki skutek czynność ta (w stanie  

17	 P. Machnikowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 4, pod red. E. Gniewka, 
Warszawa 2011, s. 138.
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faktycznym sprawy było to rozwiązanie umowy kredytu) wywołała 
„w zakresie spłaty zobowiązania”18. 

Warto w tym miejscu podkreślić, że instrumentem obejścia prawa 
w płaszczyźnie art. 58 k.c. może być tylko czynność prawna. Złożenie 
wniosku egzekucyjnego przez wierzyciela egzekwującego pojęciowo nie 
może stanowić obejścia prawa.

8. Spełnienie świadczenia przez dłużnika 
w sposób zgodny ze zobowiązaniem

Należy pamiętać, że spełnienie świadczenia przez dłużnika zgodnie 
z treścią zobowiązania, co do zasady, nie podlega skardze pauliańskiej 
na mocy przepisów Kodeksu cywilnego (art. 527 i n. k.c.). Treść art. 128 
p.u. modyfikuje w pewien sposób te zasady, ale nie powinna ujść uwadze 
okoliczność, że wykonywanie zobowiązań zgodnie z ich treścią może 
zostać zakłócone tylko w wyjątkowych przypadkach.

Sąd Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 listopada 2014 r.19 
wyraził pogląd, że: „Skarga z art. 527 § 1 k.c. nie może mieć zastosowania 
do czynności prawnej dłużnika, polegającej na spełnieniu świadczenia 
wobec wierzyciela, nawet gdyby ta czynność prowadziła do pokrzyw-
dzenia pozostałych wierzycieli. Dłużnik ma bowiem obowiązek spełnić 
świadczenie i nie można czynić mu zarzutu z wypełnienia tego obowiąz-
ku. Dotyczy to jednak tylko takiej spłaty długu, która ściśle odpowiada 
zobowiązaniu zarówno pod względem rodzaju świadczenia, jak i sposo-
bu oraz terminu spłaty. Jeżeli natomiast dłużnik na podstawie porozu-
mienia z wierzycielem zaspokaja go w inny sposób, niż przewidywała to 

18	 W komentowanym wyroku Sąd Najwyższy powołał się na uchwałę SN z dnia 26 listo-
pada 2009 r., III CZP 102/09, OSNC 2010/5/75 oraz na wyroki SN: z dnia 30 czerwca 
2011 r., III CSK 282/10, Izba Cywilna 2012, nr 5, s. 37; z dnia 8 lipca 2010 r., II CSK 
126/10, Izba Cywilna 2011, nr 10, s. 41; z dnia 3 lutego 2006 r., I CSK 17/05, niepubl.; 
z dnia 24 kwietnia 2003 r., I CKN 316/01, OSNC 2004/7–8/117; z dnia 21 lutego 2002 r.,  
IV CKN 793/00, OSNC 2003/2/22. Zob. też: R. Adamus, Przyspieszenie terminu wy-
magalności wierzytelności na przedpolu upadłości – wyrok SN z dnia 27 września 2013 roku  
(I CSK 690/12), Monitor Prawa Bankowego 2015, nr 5, s. 38 i n.

19	 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 19 listopada 2014 r., I ACa 479/14, niepubl.
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pierwotna umowa, nie ma przeszkód do objęcia takiej czynności skar-
gą z art. 527 § 1 k.c., jeżeli doprowadziła ona do pokrzywdzenia pozo-
stałych wierzycieli. Jeżeli zatem dłużnik, który nie dysponuje gotówką 
umożliwiającą spłatę zobowiązania pieniężnego, zawiera z wierzycie-
lem umowę cesji swoich wierzytelności, która prowadzi do wygaśnię-
cia zobowiązania, to nie jest to zwykłe spełnienie świadczenia, jest to 
zmiana pierwotnego świadczenia, która, jeśli usuwa z majątku dłużnika 
aktywa w postaci jego wierzytelności i uniemożliwia innym wierzycie-
lom zaspokojenie się z nich, może być przedmiotem skargi z art. 527 k.c. 
Wprawdzie dłużnik ma, co do zasady, prawo wyboru wierzyciela, które-
go chce spłacić, skoro przy wielości wierzycieli przepisy nie przewidują 
szczególnej kolejności ich spłacania, i sam fakt wyboru jednego z nich 
i spłacenie jego wierzytelności nie może być przedmiotem zarzutu  
z art. 527 § 1 k.c., to jednak w niektórych sytuacjach przepis ten będzie 
miał zastosowanie. Będzie tak między innymi wtedy, gdy dłużnik do-
konał wyboru wierzyciela w sposób arbitralny, prowadzący do uprzywi-
lejowania go, kosztem pozostałych, w okolicznościach, które wskazują 
na rychłą możliwość ogłoszenia upadłości dłużnika i wyprowadzanie 
z jego majątku istotnych składników, co może prowadzić do niemożno-
ści zaspokojenia się wierzycieli z przyszłej masy upadłości”. 

W wyroku z dnia 8 października 2014 r.20 Sąd Najwyższy wyraził sta-
nowisko, że „co do zasady czynność prawna dłużnika będąca wykona-
niem zobowiązania nie jest objęta zakresem skargi pauliańskiej, nie ma 
zatem, co do zasady, podstaw do zaskarżenia takiej czynności dokonanej 
przez dłużnika z jednym tylko z wierzycieli. Dłużnik ma bowiem obowią-
zek spełnić świadczenie, a w razie wielości wierzycieli ma prawo dokonać 
swobodnego wyboru wierzyciela, którego spłaci, i z tego tytułu nie można 
czynić mu zarzutu, że pokrzywdził pozostałych. W niektórych jednak sy-
tuacjach należy uznać, że spełnienie świadczenia i zaspokojenie tylko jed-
nego z wierzycieli odpowiada przesłankom z art. 527 k.c. Ma to miejsce  

20	 Wyrok SN z dnia 8 października 2014 r., II CSK 762/13, niepubl.
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m.in. wtedy, gdy dłużnik, zamiast spełnienia świadczenia w sposób odpo-
wiadający treści zobowiązania, spełnia inne świadczenie, w szczególności 
gdy przenosi na wierzyciela własność rzeczy lub prawa, zamiast zapłaty 
sumy pieniężnej. W takim wypadku pozbawia pozostałych wierzycieli 
możliwości zaspokojenia się ze składnika majątkowego, który byłby dla 
nich dostępny, gdyby nie takie zaspokojenie jednego z wierzycieli, co sta-
nowi niewątpliwie jego uprzywilejowanie kosztem pozostałych”21. 

9. Wyłączenie bezskuteczności czynności upadłego

Poprzednia konstrukcja prawna, obowiązująca przed dniem 1 stycz-
nia 2016 r., zakładała, że każda czynność prawna – nawet w pełni ra-
cjonalna gospodarczo i ekwiwalentna – jeżeli była dokonana między 
podmiotami powiązanymi w okresie ochronnym, to stawała się bezsku-
teczna. Ówczesna regulacja stanowiła źródło wielu zgodnych z prawem, 
ale w społecznym odczuciu niesprawiedliwych rozstrzygnięć.22 

De lege lata ustawodawca trafnie pozwala uwolnić się od odpowie-
dzialności podmiotowi powiązanemu poprzez wykazanie braku po-
krzywdzenia wierzycieli. „Druga strona czynności” może uwolnić się 
od odpowiedzialności, jeżeli własnym kosztem dowodowym wykaże, że 
nie doszło do pokrzywdzenia wierzycieli. Ciężar dowodowy (i związane 
z tym ryzyko) spoczywa zatem na osobie trzeciej, tzn. na powiązanym 
z upadłym kontrahencie upadłego. 

W wyroku Sądu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 29 kwietnia 2015 r.23 
wyrażono pogląd, że „wykładnia przesłanki «pokrzywdzenie wierzycie-
la» odpowiada znamieniu przestępstwa z art. 302 § 1 k.k. w postaci nie-
możności zaspokojenia wszystkich wierzycieli”. Przy wykładni pojęcia  

21	 Por. wyrok SN z dnia 21 marca 2014 r., IV CSK 393/13, niepubl.
22	 Por. wyrok Sądu Najwyższego z dnia 23 stycznia 2014 r., II CSK 276/13 niepubl., 

w którym uznano, że w poprzednim stanie prawnym „przesłanką uznania czynności 
prawnej za bezskuteczną wobec masy upadłości na podstawie art. 128 ust. 1 p.u.n. 
nie jest spowodowanie, w wyniku jej dokonania, uszczuplenia majątku spółki”).

23	 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 29 kwietnia 2015 r., I ACa 38/15, niepubl. 
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pokrzywdzenia wierzycieli pomocne może być posłużenie się dorob-
kiem orzecznictwa na gruncie art. 527 k.c. A mianowicie, w wyroku Sądu 
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13 lutego 2014 r.24 przyjęto, że „czyn-
ność prawna powodująca zmniejszenie majątku dłużnika nie może zo-
stać uznana za krzywdzącą wierzyciela wówczas, gdy dłużnik w zamian 
za swoje świadczenie uzyskał ekwiwalent, który znajduje się w jego ma-
jątku lub został wykorzystany do zaspokojenia wierzyciela”.

10. Podsumowanie 

Zaspokojenie wierzyciela w wyniku prowadzonego postępowania 
egzekucyjnego nie powoduje ani nie wywołuje skutku bezskuteczno-
ści, gdyż nie można utożsamiać czynności egzekucyjnych z odpłatnymi 
czynnościami upadłego podjętymi na „przedpolu” upadłości, dokona-
nymi z podmiotami powiązanymi w rozumieniu art. 128 p.u.

24	 Wyrok SA w Katowicach z dnia 13 lutego 2014 r., I ACa 1078/13, niepubl.





STRESZCZENIE Egzekucja z nieruchomości rolnych  
po 30 kwietnia 2016 r. Problemy podjęte w judykaturze

Do dnia 30 kwietnia 2016 r. ograniczenia dotyczące nabycia własności nierucho-
mości rolnych znajdujące swoje źródło w ustawie o kształtowaniu ustroju rolnego  
– polegające na prawie pierwokupu oraz wykupu po stronie Agencji Nieru-
chomości Rolnych – nie występowały w sytuacji nabycia nieruchomości rolnej 
w drodze postępowania egzekucyjnego. Przy tym nabywcą mógł zostać każdy 
podmiot, niekoniecznie będący rolnikiem indywidualnym. Obecnie sytuacja ta 
uległa zmianie. Niniejszy artykuł dotyczy właśnie nowelizacji ustawy o kształ-
towaniu ustroju rolnego od 30 kwietnia 2016 r. w zakresie istotnym dla postępo-
wania egzekucyjnego. Zmiana stosownych przepisów wzbudza przy tym wie-
le wątpliwości natury zarówno teoretycznoprawnej, jak i praktycznych, czego 
wyrazem jest bogate orzecznictwo Sądu Najwyższego oraz liczne wypowiedzi 
przedstawicieli doktryny. Zostały one przedstawione i omówione, stanowiąc 
punkt wyjścia dla rozważań własnych autora.

Słowa kluczowe: egzekucja, nieruchomości rolne, prawo pierwokupu

SUMMARY Debt Enforcement Against Agricultural Property 
After 30th of April 2016. Problems Raised in the Judicature

Until 30th of April 2016, restrictions on the acquisition of agricultural real estate 
originating in the Act on the shaping of the agricultural system – consisting in the 
right of pre-emption right and buy-out on the part of the Agricultural Property 
Agency – did not occur in the situation of acquisition of agricultural real estate by 
way of enforcement proceedings. At the same time, any entity could become a buy-
er, not necessarily being an individual farmer. This situation has now changed. 
This article concerns the amendment to the act on shaping the agricultural system 
from 30 April 2016 to the extent relevant to enforcement proceedings. At the same 
time, the change of relevant regulations raises many doubts of both theoretical and 
practical nature, which is reflected in the rich case law of the Supreme Court and 
numerous statements made by representatives of the doctrine. They were presented 
and discussed, constituting a starting point for the author’s own deliberations.

Keywords: debt enforcement, agricultural real estate, pre-emption right
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Egzekucja z nieruchomości 
rolnych po 30 kwietnia  
2016 r. Problemy podjęte 
w judykaturze

1. Wprowadzenie

Przedmiotem, do którego może zostać skierowana egzekucja w ra-
mach postępowania egzekucyjnego prowadzonego na podstawie przepi-
sów ustawy z 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego1, może być 
nieruchomość rolna. Artykuł 461 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywil- 
ny2 przewiduje, że nieruchomościami rolnymi (gruntami rolnymi) są nieru-
chomości, które są lub mogą być wykorzystywane do prowadzenia działalności 
wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji roślinnej i zwierzęcej, nie wyłą-
czając produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Z kolei w świetle art. 2 pkt 1  
ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o kształtowaniu ustroju rolnego3 nieruchomością 
rolną jest nieruchomość rolna w rozumieniu przepisów Kodeksu cywilnego, 
z wyłączeniem nieruchomości położonych na obszarach przeznaczonych 
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niż rolne.

1	 T.j. z dnia 14 czerwca 2018 r. (Dz.U. z 2018 r., poz. 1360 ze zm.); dalej: k.p.c.
2	 T.j. z dnia 10 maja 2018 r. (Dz.U. z 2018 r., poz. 1025 ze zm.); dalej: k.c. 
3	 T.j. z dnia 6 lipca 2018 r. (Dz.U. z 2018 r., poz. 1405 ze zm.); dalej: ustawa o kształtowaniu 

ustroju rolnego lub u.k.u.r.

URSZULA MOSZCZYŃSKA
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Wstępnie należy wskazać, że na podstawie art. 995 k.p.c. osoba, na rzecz 
której udzielono przybicia, uzyskuje, jeżeli wykona warunki licytacyjne, 
prawo do przysądzenia jej własności nieruchomości. Zgodnie z art. 998 § 1 
k.p.c., po uprawomocnieniu się przybicia i wykonaniu przez nabywcę warun-
ków licytacyjnych lub postanowienia o ustaleniu ceny nabycia i wpłaceniu 
całej ceny przez Skarb Państwa, sąd wydaje postanowienie o przysądzeniu 
własności. Z kolei w świetle art. 999 § 1 k.p.c. prawomocne postanowie-
nie o przysądzeniu własności przenosi własność na nabywcę i jest tytułem 
do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa własności w katastrze nieruchomo-
ści oraz przez wpis w księdze wieczystej lub przez złożenie dokumentu do 
zbioru dokumentów. Prawomocne postanowienie o przysądzeniu własności 
jest przy tym tytułem wykonawczym do wprowadzenia nabywcy w posiada-
nie nieruchomości i opróżnienia znajdujących się na tej nieruchomości po-
mieszczeń bez potrzeby nadania mu klauzuli wykonalności.

Od 30 kwietnia 2016 r., na podstawie ustawy z 14 kwietnia 2016 r. 
o wstrzymaniu sprzedaży nieruchomości Zasobu Własności Rolnej Skar-
bu Państwa oraz o zmianie niektórych ustaw4, zmianie uległa ustawa 
o kształtowaniu ustroju rolnego, co zrodziło wiele wątpliwości na gruncie 
egzekucji z nieruchomości rolnych, m.in. na podstawie Kodeksu postępo-
wania cywilnego5. Do tej daty ograniczenia dotyczące nabycia własności 
nieruchomości rolnych znajdujące swoje źródło w ustawie o kształtowaniu 
ustroju rolnego – polegające na prawie pierwokupu oraz wykupu po stronie 
Agencji Nieruchomości Rolnych (dalej: ANR) – nie występowały w sytu-
acji nabycia nieruchomości rolnej w drodze postępowania egzekucyjnego6.  

4	 T.j. z dnia 13 kwietnia 2018 r. (Dz.U. z 2018 r., poz. 869); dalej: ustawa nowelizująca.
5	 Dotyczy to także egzekucji na podstawie ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postępo-

waniu egzekucyjnym w administracji (t.j. z dnia 29 czerwca 2018 r.: Dz.U. z 2018 r.,  
poz. 1314 ze zm.), której przedmiotem jest nieruchomość rolna.

6	 J. Bieluk, Ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 192. Należy 
zaznaczyć, że prawo pierwokupu po stronie ANR wchodziło w grę jedynie wówczas, gdy 
przeniesienie własności nieruchomości rolnej miało miejsce na podstawie umowy 
sprzedaży, zaś prawo wykupu wówczas, gdy przeniesienie własności nieruchomości 
rolnej następowało na podstawie umów innych niż umowa sprzedaży (por. art. 3 ust. 1 
oraz art. 4 ust. 1 ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego w brzmieniu sprzed 30 kwietnia 
2016 r., nadanym w t.j. z dnia 28 czerwca 2012 r.; Dz.U. z 2012 r., poz. 803 ze zm.).
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Przy tym nabywcą mógł zostać każdy podmiot, niekoniecznie będący rol-
nikiem indywidualnym. Obecnie sytuacja ta uległa zmianie. Co intere-
sujące, a przy tym istotne dla dalszych rozważań, w ocenie Sądu Najwyż-
szego (dalej: SN) egzekucyjna sprzedaż nieruchomości, o której mowa  
w art. 952 k.p.c.7 nie jest sprzedażą w rozumieniu art. 596 k.c.8, nie będąc 
w ogóle czynnością prawną w rozumieniu prawa cywilnego9.

W doktrynie zauważono, że obrót nieruchomościami rolnymi doko-
nywany jest poprzez czynności prawne w rozumieniu prawa cywilnego, 
ale i następuje w rezultacie czynności egzekucyjnych bądź czynności 
w ramach postępowania upadłościowego, jednak ustawodawca, dokonu-
jąc nowelizacji ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego, nie uwzględnił 
odmienności tych sytuacji10. Celem niniejszego artykułu jest przedsta-
wienie podstawowych i zarazem kontrowersyjnych kwestii dotyczących 
egzekucji z nieruchomości rolnych, podjętych w orzecznictwie SN i są-
dów powszechnych, z uwzględnieniem głosów doktryny, powstałych po 
30 kwietnia 2016 r. Nowelizacja ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego 
wzbudza bowiem wiele wątpliwości natury zarówno teoretycznopraw-
nej, jak i praktycznych, czego wyrazem jest właśnie szereg uchwał pod-
jętych przez SN11, w tym dotyczących wpływu nowelizacji na egzeku-
cję z nieruchomości rolnych, a także liczne wypowiedzi przedstawicieli 

7	 Przepis ten przewiduje, że zajęta nieruchomość ulega sprzedaży przez licytację 
publiczną. Termin licytacji nie może być wyznaczony wcześniej niż po upływie 
dwóch tygodni po uprawomocnieniu się opisu i oszacowania ani też przed 
uprawomocnieniem się wyroku, na podstawie którego wszczęto egzekucję.

8	 Zgodnie z tym przepisem, jeżeli ustawa lub czynność prawna zastrzega dla jednej 
ze stron pierwszeństwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga 
strona sprzedała rzecz osobie trzeciej (prawo pierwokupu), stosuje się przy braku 
przepisów szczególnych przepisy niniejszego rozdziału.

9	 Zob. wyrok SN z dnia 22 września 1997 r., II CKN 730/97, Legalis/el. nr 31594; 
wyrok SN z dnia 9 sierpnia 2000 r., V CKN 1254/00, BSN 2001/4. Por. orzeczenie 
SN z dnia 25 lutego 1963 r., III CR 177/62, OSN 1964/111/36.

10	 J. Makowska, Nowelizacja ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego, a egzekucja z nieru-
chomości, Lex/el. 300311.

11	 Jeśli chodzi o orzecznictwo SN niedotyczące kwestii postępowania egzekucyjnego, 
lecz związane z ograniczeniem obrotu nieruchomościami zob. uchwałę SN z dnia 
22 czerwca 2017 r., III CZP 24/17, OSNC 2018/3/30; uchwałę SN z dnia 15 grudnia 
2017 r., III CZP 83/17, BSN 2017/12.
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doktryny12. W pierwszej kolejności przedstawiono stan prawny ukształ-
towany w wyniku nowelizacji ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego 
i jej dalszych zmian, a następnie zasygnalizowano problemy kluczowe 
z punktu widzenia teorii prawa i praktyki jego stosowania z perspek-
tywy czasu, który upłynął od dnia wejścia w życie ustawy nowelizują-
cej, skupiając się na kwestiach podjętych przez judykaturę. Ponadto 
dokonano analizy przedstawionych norm prawnych w szczególności 
w oparciu o metodę językowo-logiczną oraz wykładnię funkcjonalną, 
wykorzystując dotychczasowy dorobek orzeczniczy i naukowy. W ra-
mach artykułu nie sposób omówić wszystkich zaistniałych problemów 
i wzbudzających wątpliwości przepisów. W niniejszym opracowaniu do-
bór materiału nastąpił w oparciu o zakres zagadnień podjętych w aktu-
alnym orzecznictwie. 

2. Stan prawny

Kluczowej, z punktu widzenia niniejszych rozważań, zmiany usta-
wy o kształtowaniu ustroju rolnego dokonano wspomnianą wcześniej 
ustawą nowelizującą. W pierwszej kolejności należy wskazać, że zgod-
nie z dodanym na mocy ustawy nowelizującej art. 2 pkt 7 u.k.u.r. przez 
nabycie nieruchomości rolnej rozumie się nie tylko przeniesienie 
własności nieruchomości rolnej lub nabycie własności nieruchomo-
ści rolnej w wyniku dokonania czynności prawnej, ale także w wyniku 
orzeczenia sądu albo organu administracji publicznej, a także innego 
zdarzenia prawnego. W świetle dodanego art. 2a ust. 1 u.k.u.r. „nabywcą 
nieruchomości rolnej może być wyłącznie rolnik indywidualny, chyba 
że ustawa stanowi inaczej. Jeżeli nabywana nieruchomość rolna albo jej 

12	 Oprócz przedstawionych w dalszej części rozważań zob. m. in. H. Ciepła, Aspekty 
prawne obrotu gruntami rolnymi od dnia 30.04.2016 r. na nowych zasadach ustalonych 
w ustawie z dnia 11.04.2003 r. o kształtowaniu ustroju rolnego oraz w ustawie z dnia 
14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedaży nieruchomości Zasobu Własności Rolnej Skarbu 
Państwa, Rejent 2016, nr 9, s. 33–83; K. Maj, Zmiany w ustawie o kształtowaniu ustroju 
rolnego obowiązujące od dnia 30 kwietnia 2016 r., KPN 2016, nr 2, s. 49–105; J. Pisuliński,  
O niektórych osobliwościach obrotu nieruchomościami rolnymi, Rejent 2016, nr 5, s. 23–49.
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część ma wejść w skład wspólności majątkowej małżeńskiej wystarcza-
jące jest, gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden z małżonków”. Jest 
to więc pierwsze istotne ograniczenie wynikające z ustawy nowelizują-
cej, które odnosi skutki na gruncie postępowania egzekucyjnego. Dru-
gie z nich zostało przewidziane w art. 2a ust. 2 u.k.u.r. Zgodnie z tym 
przepisem „powierzchnia nabywanej nieruchomości rolnej wraz z po-
wierzchnią nieruchomości rolnych wchodzących w skład gospodarstwa 
rodzinnego nabywcy nie może przekraczać powierzchni 300 ha użyt-
ków rolnych, ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 2 i 3 u.k.u.r.”

Rolnikiem indywidualnym w świetle art. 6 ust. 1 u.k.u.r. jest osoba 
fizyczna będąca właścicielem, użytkownikiem wieczystym, samoist-
nym posiadaczem lub dzierżawcą nieruchomości rolnych, których łącz-
na powierzchnia użytków rolnych nie przekracza 300 ha, posiadającą 
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkałą w gminie, na 
obszarze której jest położona jedna z nieruchomości rolnych wchodzą-
cych w skład gospodarstwa rolnego i prowadzącą przez ten okres osobi-
ście to gospodarstwo. Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.k.u.r. uważa się, że osoba 
fizyczna osobiście prowadzi gospodarstwo rolne, jeżeli pracuje w tym 
gospodarstwie lub podejmuje wszelkie decyzje dotyczące prowadzenia 
działalności rolniczej w tym gospodarstwie. Ponadto uważa się, że dana 
osoba posiada kwalifikacje rolnicze, jeżeli uzyskała wykształcenie rolni-
cze zasadnicze zawodowe, zasadnicze branżowe, średnie, średnie bran-
żowe lub wyższe oraz w innych, ściśle określonych w art. 6 ust. 2 pkt 2 
u.k.u.r. przypadkach.

Odnosząc się do wyjątków od przedstawionych ograniczeń, należy wska-
zać, że w świetle ustawy nowelizującej nie dotyczą one nabycia nieruchomo-
ści rolnej przez osobę bliską zbywcy13, jednostkę samorządu terytorialnego,  

13	 Przypadek ten nie ma większego znaczenia dla postępowania egzekucyjnego, gdyż 
z mocy art. 976 § 1 k.p.c. w przetargu nie mogą uczestniczyć małżonek, dzieci, 
rodzice i rodzeństwo dłużnika, co niemal wyczerpuje krąg osób bliskich określonych 
w art. 2 pkt 6 u.k.u.r., lecz trzeba zauważyć, że w rozumieniu ustawy o kształtowaniu 
ustroju rolnego osobą bliską jest także przysposabiający i przysposobiony, a także 
dzieci rodzeństwa.



26

Przegląd Prawa Egzekucyjnego 2/2019

Skarb Państwa lub działającą na jego rzecz ANR (obecnie Krajowy Ośro-
dek Wsparcia Rolnictwa – dalej: KOWR)14. Przepisy te nie dotyczą rów-
nież osób prawnych działających na podstawie przepisów o stosunku Pań-
stwa do Kościoła Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku 
Państwa do innych kościołów i związków wyznaniowych oraz o gwaran-
cjach wolności sumienia i wyznania (art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. w pierwot-
nym brzmieniu) albo nabycia w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windy-
kacyjnego, na podstawie art. 151 lub art. 231 k.c., czy w toku postępowania 
restrukturyzacyjnego w ramach postępowania sanacyjnego (art. 2a ust. 3 
pkt 2–4 u.k.u.r. w pierwotnym brzmieniu). W kolejnych ustępach art. 2a 
u.k.u.r. przewidziano wymogi dla nabycia nieruchomości rolnej przez inne 
podmioty niż wymienione w art. 2a ust. 3 pkt 1 u.k.u.r. oraz w wypadkach 
innych niż przedstawione w art. 2a ust. 3 pkt 2–4 tej ustawy. W szczegól-
ności należy wskazać, że może nastąpić za zgodą Dyrektora Generalnego 
KOWR, wyrażoną w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na wniosek:
– 	 zbywcy, jeżeli wykaże on, że nie było możliwości nabycia nieruchomo-

ści rolnej przez podmioty, o których mowa w art. 2a ust. 1 i 3, nabywca 
daje rękojmię należytego prowadzenia działalności rolniczej, zaś w wy-
niku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntów rolnych;

–  	osoby fizycznej zamierzającej utworzyć gospodarstwo rodzinne, któ-
ra posiada kwalifikacje rolnicze albo której, pod warunkiem uzu-
pełnienia kwalifikacji zawodowych, przyznano pomoc określoną 
w wyszczególnionych przepisach15, a termin na uzupełnienie tych 

14	 W pierwotnym brzmieniu ustawa mówiła o Agencji Nieruchomości Rolnych, która 
została na mocy art. 45 ust. 1 ustawy z 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzające ustawę 
o Krajowym Ośrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. z 2017 r., poz. 624 ze zm.) zniesiona 
z dniem 31 sierpnia 2017 r., zaś na mocy art. 46 ust. 1 tej ustawy KOWR z dniem  
1 września 2017 r. z mocy prawa wstąpił w ogół praw i obowiązków zniesionej ANR.

15	 Tj. w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obsza-
rów wiejskich z udziałem środków Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Roz-
woju Obszarów Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszarów Wiejskich na lata  
2007–2013 (t.j. z dnia 15 września 2017 r.; Dz.U. z 2017 r., poz. 1856 ze zm.) albo w art. 3 ust. 1 
pkt 6 lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszarów wiejskich z udzia-
łem środków Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarów Wiejskich 
w ramach Programu Rozwoju Obszarów Wiejskich na lata 2014–2020 (t.j. z dnia 6 mar-
ca 2018 r.; Dz.U. z 2018 r., poz. 627).
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kwalifikacji jeszcze nie upłynął, daje rękojmię należytego prowadze-
nia działalności rolniczej, a także zobowiąże się do zamieszkiwania 
w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomości na terenie gminy, na 
obszarze której położona jest jedna z nieruchomości rolnych, która 
wejdzie w skład tworzonego gospodarstwa rodzinnego.
Ustawa nowelizująca weszła w życie z dniem 30 kwietnia 2016 r.16  

Od tej pory przepis art. 2a u.k.u.r. uległ zmianie czterokrotnie17. W obec-
nym brzmieniu art. 2a ust. 3 u.k.u.r. wymienia jako podmioty, których nie 
dotyczą ust. 1 i 2 tego artykułu osobę bliską zbywcy, jednostkę samorzą-
du terytorialnego, Skarb Państwa lub działający na jego rzecz KOWR, 
spółkę prawa handlowego, której wyłącznym udziałowcem albo akcjona-
riuszem jest Skarb Państwa, będącą operatorem systemu przesyłowego 
albo posiadającą koncesję na przesyłanie paliw ciekłych w rozumieniu 
ustawy z 10 kwietnia 1997 r. – Prawo energetyczne18. Ponadto wymienia 
się osoby prawne działające na podstawie przepisów o stosunku Pań-
stwa do Kościoła Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku 
Państwa do innych kościołów i związków wyznaniowych oraz o gwaran-
cjach wolności sumienia i wyznania, parki narodowe, w przypadku zaku-
pu nieruchomości rolnych na cele związane z ochroną przyrody, osobę, 
która zbyła nieruchomość rolną na cele związane z realizacją inwestycji 
lub inwestycji towarzyszącej w rozumieniu u.c.p.k. – w okresie 3 lat od 
dnia zawarcia umowy – albo została z niej wywłaszczona na te same cele, 
a także spółkę celową, o której mowa w tej ustawie

Szczególnego znaczenia nabiera także art. 4 ust. 1 pkt 3 u.k.u.r., któ-
ry stanowi, że jeżeli nabycie nieruchomości następuje w wyniku orze-
czenia sądu KOWR działający na rzecz Skarbu Państwa może złożyć 

16	 Zob. art. 16 tej ustawy.
17	 Por. art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca 2016 r. o zmianie ustawy o kształtowaniu ustro-

ju rolnego oraz ustawy o księgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2016 r., poz. 1159),  
art. 17 pkt 2 ustawy z dnia 10 lutego 2017 r. Przepisy wprowadzające ustawę o Krajo-
wym Ośrodku Wsparcia Rolnictwa (Dz.U. z 2017 r., poz. 624),  art. 1 pkt 1 ustawy z dnia  
9 listopada 2017 r. o zmianie ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2017 r.,  
poz. 2233) oraz art. 125 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym  
(Dz.U. z 2018 r., poz. 1089) – dalej: u.c.p.k.

18	 T.j. z dnia 23 marca 2018 r. (Dz.U. z 2018 r., poz. 755 ze zm.). 
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oświadczenie o nabyciu tej nieruchomości za zapłatą równowartości 
pieniężnej odpowiadającej jej wartości rynkowej.

Kwestia ograniczeń wprowadzonych na mocy ustawy nowelizującej 
nie dotyczy jednak samego tylko nabycia, ale i – po jego zaistnieniu – obo- 
wiązków nabywcy. Zgodnie z nowym art. 2b u.k.u.r. nabywca nierucho-
mości rolnej jest obowiązany prowadzić gospodarstwo rolne, w skład 
którego weszła nabyta nieruchomość rolna, przez okres co najmniej 
10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomości, a w przypadku 
osoby fizycznej prowadzić to gospodarstwo osobiście. W tym okresie 
nabyta nieruchomość nie może być zbyta ani oddana w posiadanie in-
nym podmiotom, chyba że sąd wyrazi na to zgodę na wniosek nabywcy 
nieruchomości rolnej, jeżeli konieczność dokonania czynności wynika 
z przyczyn losowych, niezależnych od nabywcy. Nie dotyczy to nabyw-
ców nieruchomości innych niż rolnicy indywidualni oraz ww. przypad-
ków określonych w art. 2a ust. 3 u.k.u.r. 

Ponadto należy wskazać, że w świetle art. 2c u.k.u.r. przepisy ustawy 
dotyczące nabycia nieruchomości rolnej stosuje się odpowiednio do 
nabycia użytkowania wieczystego nieruchomości rolnej albo udziału lub 
części udziału w użytkowaniu wieczystym nieruchomości rolnej, a także 
udziału lub części udziału we współwłasności nieruchomości rolnej.

Ustawa nowelizująca nie wprowadziła zmian w obrębie Kodeksu po-
stępowania cywilnego, co jednak w ocenie przedstawicieli doktryny 
nie może prowadzić do niestosowania restrykcji wynikających z ustawy 
o kształtowaniu ustroju rolnego na gruncie postępowania egzekucyjne-
go19. Jeśli zaś chodzi o przepisy intertemporalne, należy wskazać, że 
w świetle art. 12 ustawy nowelizującej do postępowań dotyczących na-
bycia nieruchomości rolnych oraz wpisu do księgi wieczystej wszczę-
tych m.in. na podstawie ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego20  

19	 E. Gniewek, Nieruchomość rolna jako przedmiot egzekucji, Rejent 2017, nr 7, s. 12.
20	 Chodzi także o Kodeks cywilny, ustawę z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych 

i hipotece (t.j. z dnia 11 maja 2017 r.; Dz.U. z 2017 r., poz. 1007 ze zm.) oraz ustawę z dnia  
19 października 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomościami rolnymi Skarbu 
Państwa (t.j. z dnia 8 grudnia 2017 r.; Dz.U. z 2018 r., poz. 91).



29

Egzekucja z nieruchomości rolnych po 30 kwietnia 2016 r. …

i niezakończonych do dnia wejścia w życie ustawy stosuje się przepisy 
dotychczasowe. Z kolei w art. 13 ustawy nowelizującej przewidziano, 
że do czynności prawnych związanych z realizacją prawa pierwokupu 
nieruchomości rolnych, o którym mowa w art. 3 u.k.u.r., albo realiza-
cją uprawnienia ANR (obecnie: KOWR) do nabycia nieruchomości rol-
nych, o którym mowa w art. 4 u.k.u.r., w stosunku do umów zawartych 
przed dniem wejścia w życie ustawy, stosuje się przepisy dotychczasowe.

W doktrynie nie budzi wątpliwości, że ograniczenia obrotu nieru-
chomościami rolnymi – dotyczące możliwości nabycia nieruchomości 
rolnej, co do zasady, jedynie przez rolnika indywidualnego oraz koniecz-
ności zachowania maksymalnej powierzchni 300 ha użytków rolnych 
nabywanej nieruchomości wraz z powierzchnią nieruchomości rolnych 
wchodzących w skład gospodarstwa rodzinnego nabywcy – są relewant-
ne na gruncie postępowania egzekucyjnego21.

3. Zastosowanie ograniczeń w nabywaniu nieruchomości 
rolnych do egzekucji wszczętej przed 30 kwietnia 2016 r.

Pierwsza uchwała SN dotycząca egzekucji z nieruchomości rolnej, 
wszczętej przed 30 kwietnia 2016 r., zapadła 18 maja 2017 r.22 Rozważa-
jąc przedstawione zagadnienie prawne – czy do takiej egzekucji sto-
suje się ograniczenia w nabywaniu nieruchomości rolnej wynikające 
z art. 2a u.k.u.r. w brzmieniu nadanym przez art. 7 pkt 4 ustawy nowe-
lizującej, a jeśli tak, to na jakim etapie postępowania egzekucyjnego po-
winna nastąpić weryfikacja potencjalnych nabywców nieruchomości  
– SN stwierdził, że do takiej egzekucji nie stosuje się ww. ograniczeń.

Uchwała ta została podjęta na gruncie stanu faktycznego, w którym 
komornik sądowy na wniosek wierzyciela, będącego bankiem, prowadził 
przeciwko dłużnikowi postępowanie egzekucyjne z nieruchomości. Organ 
egzekucyjny dokonał opisu i oszacowania, po czym wyznaczył pierwszą  

21	 E. Gniewek, Nieruchomość…, op. cit., s. 11 i 13.
22	 III CZP 13/17, OSNC 2018/2/15/12.
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licytację, na którą stawił się dłużnik i licytant, który uiścił rękojmię. Li-
cytant zaoferował cenę wywołania, a wobec braku innych licytantów, 
komornik obwieścił zaofiarowaną cenę, zamknął przetarg i wymie-
nił licytanta. Zważywszy, że wcześniej wydano postanowienie oddala-
jące wniosek o dodatkowy przetarg i oszacowanie, które nie było pra-
womocne, sąd wstrzymał wydanie postanowienia o przybiciu do czasu 
uprawomocnienia się tego orzeczenia. Po stwierdzeniu tej okoliczności 
sąd udzielił przybicia. Zażalenie na to postanowienie złożył dłużnik, zaś 
sąd rozpoznający środek odwoławczy powziął wątpliwości przedstawio-
ne w zagadnieniu prawnym. Z art. 2a ust. 1 u.k.u.r. wynika bowiem, że 
nabywcą nieruchomości rolnej może być, co do zasady, wyłącznie rol-
nik indywidualny, a inny podmiot – jedynie wówczas, gdy Prezes ANR 
udzielił zgody (obecnie Dyrektor Generalny KOWR). 

Sąd Najwyższy stwierdził, że postanowienie o przysądzeniu własno-
ści jest zdarzeniem mającym taki skutek materialnoprawny, który mie-
ści się w pojęciu nabycia własności w rozumieniu art. 2 pkt 7 u.k.u.r. 
Sąd drugiej instancji opowiedział się za stosowaniem wobec tego usta-
wy nowej23. Jednakże w ocenie SN nie można pomijać, że sięgnięcie do 
reguły tempus regit actum znajduje uzasadnienie wtedy, gdy w ustawie 
nowelizującej nie zawarto przepisów intertemporalnych. Tymczasem 
sąd drugiej instancji błędnie przyjął ich brak, pomijając treść art. 12–13 
ustawy nowelizującej. W świetle uzasadnienia omawianej uchwały SN,  
art. 12 ustawy nowelizującej znajduje zastosowanie do postępowania 
egzekucyjnego, którego skutkiem jest nabycie własności nieruchomo-
ści rolnej. Jest tak z tego względu, że powołany przepis odnosi się do 
postępowań „dotyczących nabycia nieruchomości”, będących w toku 
w momencie wejścia w życie przepisów ustawy nowelizującej. Mając 
na uwadze art. 2 pkt 7 u.k.u.r., należy stwierdzić, że mowa o postępowa-
niach, które mają za przedmiot każdy z wymienionych sposobów nabycia  

23	 W doktrynie za stosowaniem w takiej sytuacji ustawy nowej zdaje się opowiadać  
A. Szafrańska [w:] taż, Sądowa egzekucja z nieruchomości po 30.04.2016 roku, PPP 2017, 
nr 7–8, s. 191.
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nieruchomości rolnej, a więc także w drodze orzeczenia sądu. Sąd Naj-
wyższy powziął wątpliwości, przedstawiane również w doktrynie, do-
tyczące samego sformułowania art. 12, w którym wskazano postępowa-
nia wszczęte na podstawie ustaw zmienianych w ustawie nowelizującej, 
wśród których nie znalazł się Kodeks postępowania cywilnego. Do-
słowne brzmienie art. 12 ustawy nowelizującej SN uznał za pozbawione 
doniosłości prawnej ze względu na to, że prowadziłoby do nieracjonal-
nych rozstrzygnięć24. W konsekwencji SN w drodze wykładni przy-
jął, że skoro w art. 12 ustawy nowelizującej wymieniono zmienioną ustawę 
o kształtowaniu ustroju rolnego, a w tej ustawie w art. 4 ust. 1 pkt 3 u.k.u.r.  
uszczegółowiono, że przez nabycie nieruchomości rolnej rozumieć na-
leży również nabycie w wyniku orzeczenia sądu wydanego na podstawie 
przepisów o postępowaniu egzekucyjnym, to w takim postępowaniu, 
będącym w toku w dacie wejścia w życie ustawy, należy nadal stosować 
przepisy dotychczasowe. Inne rozwiązanie stoi w sprzeczności z rozsąd-
kiem, zaś „ułomność” w sformułowaniu przepisu nie może prowadzić 
do rozstrzygnięcia, które stałoby w sprzeczności z intencją ustawodaw-
cy, wyrażoną w szczególności w uzasadnieniu projektu ustawy nowelizu-
jącej. Ponadto SN nadmienił, że zmiana warunków egzekucji w jej toku, 
w szczególności na niekorzyść zarówno dłużnika, jak i wierzyciela – dłuż-
nik uzyskiwałby bowiem w mniejszym stopniu umorzenie długu, zaś wie-
rzyciel w mniejszym stopniu zaspokojenie wierzytelności – naruszałaby 
też konstytucyjną zasadę demokratycznego państwa prawnego25.

24	 Sąd Najwyższy wymienił tu m. in. przykład postępowania o zniesienie współwłasno-
ści, objętego przepisami Kodeksu cywilnego (ustawy wymienionej w art. 12 ustawy 
nowelizującej), które toczyłoby się z uwzględnieniem przepisów dotychczasowych, 
a zarazem w postępowaniu o nabycie nieruchomości rolnej przez cudzoziemca zna-
lazłyby zastosowanie przepisy nowe (ustawa o nabywaniu nieruchomości przez cu-
dzoziemców nie została wymieniona w art. 12 ustawy nowelizującej).

25	 Warto zwrócić uwagę na wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 25 listopada 1997 r.,  
K 26/97 (OTK 1997/5–6/64), w którym wskazano, że jeśli, w zaufaniu do obowiązujące-
go prawa rozpoczęto określone przedsięwzięcie, a prawo przewidywało, iż będzie się 
ono realizować w pewnym okresie, to – za wyjątkiem szczególnych sytuacji – obywa-
tel powinien mieć pewność, że będzie mógł ten okres bezpiecznie wykorzystać. Nagła 
zmiana ram prawnych przedsięwzięcia może bowiem narazić obywatela na poważne 
straty.



32

Przegląd Prawa Egzekucyjnego 2/2019

Co interesujące, Sąd Rejonowy w Strzelcach Krajeńskich już w po-
stanowieniu z 18 lipca 2016 r.26 wywiódł, że skoro art. 4 ust. 1 u.k.u.r. 
w brzmieniu obowiązującym od 30 kwietnia 2016 r. przewiduje możli-
wość nabycia nieruchomości rolnej na mocy orzeczenia sądu wydanego 
na podstawie przepisów o postępowaniu egzekucyjnym, a ustawa ta zo-
stała wymieniona w art. 12 ustawy nowelizującej, to należy stwierdzić, 
że intencją ustawodawcy było stosowanie przepisów znowelizowanej 
ustawy do postępowań egzekucyjnych wszczętych po dniu jej wejścia 
w życie, zaś do postępowań wszczętych przed dniem jej wejścia w życie 
przepisów dotychczasowych (nieprzewidujących ograniczeń w nabywa-
niu nieruchomości rolnych). Jest to w ocenie sądu zgodne także z ogólną 
zasadą niedziałania prawa wstecz (lex retro non agit). Ponadto wskazano, 
że zasadą przy egzekucji z nieruchomości jest prowadzenie postępowa-
nia do końca egzekucji na podstawie przepisów obowiązujących w chwi-
li jej wszczęcia. 

W ocenie autorki niniejszego artykułu przedstawiony pogląd SN 
należy uznać za prawidłowy, a zarazem zgodny z dotychczasowym za-
patrywaniem przedstawianym w powszechnie publikowanym orzecz-
nictwie sądów powszechnych. Niewątpliwie konieczne było odejście 
od wykładni językowej art. 12 ustawy nowelizującej na rzecz wykładni 
funkcjonalnej, zaś argumentację SN należy w tej mierze całkowicie po-
dzielić27. Rozważania zawarte w ww. uchwale zostały w pełni zaapro-
bowane m.in. w wyroku WSA w Warszawie z dnia 20 czerwca 2017 r.28 
Poza tym przedstawiony pogląd SN został powtórzony w uchwale SN  
z dnia 24 sierpnia 2017 r.29

26	 I Co 767/15, źródło: Portal Orzeczeń Sądów Powszechnych (dalej: POSP), dostęp: 
29.05.2018.

27	 Za koniecznością stosowania wykładni funkcjonalnej opowiedzieli się także B. Siera-
kowski, M. Wiśniewski, Aktualne zasady obrotu nieruchomościami rolnymi i ich wpływ na 
sprzedaż gruntów w postępowaniu upadłościowym oraz restrukturyzacyjnym, MPB 2016, nr 10,  
s. 92–108.

28	 IV SA/Wa 316/17, Lex nr 2346708.
29	 III CZP 35/17, BSN 2017/8.
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4. Zastosowanie ograniczeń z art. 2b u.k.u.r. w przypadku 
przysądzenia własności po 30 kwietnia 2016 r.

Sąd Najwyższy 19 października 2017 r. postanowił odmówić podjęcia 
uchwały w przedmiocie pytania prawnego, czy do zbycia nieruchomości 
rolnej, nabytej na podstawie Kodeksu postępowania cywilnego o egze-
kucji z nieruchomości, wszczętej przed 30 kwietnia 2016 r., ale zakoń-
czonej przysądzeniem własności po tej dacie, stosuje się ograniczenie 
wynikające z art. 2b ust. 1 u.k.u.r.30 Odmowa nastąpiła z uwagi na niepra-
widłowe podjęcie postanowienia o przedstawieniu zagadnienia praw-
nego (poza rozprawą, po jej odroczeniu, na posiedzeniu niejawnym).  
Do SN kilka miesięcy później, 9 kwietnia 2018 r., wpłynęło zagadnienie 
prawne o tej samej treści31.

Stan faktyczny obu spraw obejmuje taką samą sytuację, w której no-
tariusz sporządził protokół odmowy dokonania czynności notarialnej, 
której przedmiotem miała być umowa sprzedaży niezabudowanej nieru-
chomości objętej wspólnością ustawową małżeńską. Notariusz odmówił 
tej czynności prawnej z powodu jej sprzeczności z prawem. Wskazał, że 
niedoszły sprzedawca nabył nieruchomość na mocy prawomocnego orze-
czenia sądu z 16 sierpnia 2016 r. wydanego w sprawie o egzekucję z nie-
ruchomości. W świetle znowelizowanych przepisów ustawy o kształto-
waniu ustroju rolnego, nabywca ma obowiązek osobistego prowadzenia 
gospodarstwa rolnego, w skład którego weszła nabywana nieruchomość 
przez okres co najmniej 10 lat od daty nabycia, a przy tym, co do zasady, 
nie może zbyć ani oddać nieruchomości w posiadanie osobom trzecim. 
Sąd rozpoznający zażalenie powziął wątpliwości, które doprowadziły do 
przedstawienia SN zagadnienia prawnego. Wskazano w szczególności, 
że w dacie licytacji ani późniejszy nabywca, ani nikt z uczestników licy-
tacji, w tym sędzia ją nadzorujący, nie mieli wiedzy o mających nastąpić 
zmianach w przepisach ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego.

30	 III CZP 51/17, BSN 2017/10.
31	 Sprawa została zarejestrowana pod sygn. III CZP 32/18.
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Uchwała w sprawie nie została dotąd podjęta. Odnosząc się do po-
glądów doktryny w tej kwestii, należy wskazać, że zdaniem G. Wola-
ka32 także w tym przypadku należy przyjąć, że do zbycia nieruchomo-
ści rolnej nie stosuje się ograniczeń wynikających z art. 2b u.k.u.r. Jego 
zdaniem przemawia za tym wzgląd na zagwarantowaną konstytucyjnie 
zasadę równości wobec prawa oraz zaufania obywateli do prawa i przy-
zwoitej legislacji. Te same argumenty, które prowadzą do przyjęcia, że 
nabywcą nieruchomości rolnej, egzekucja z której została wszczęta 
przed 30 kwietnia 2016 r., może być nie tylko rolnik indywidualny, pro-
wadzą także do uznania, że do rozporządzania nabytym przed tą datą 
prawem własności nieruchomości rolnej nie mają zastosowania ograni-
czenia wynikające z art. 2b u.k.u.r. W innym przypadku wystąpiłoby ni-
czym nieuzasadnione zróżnicowanie sytuacji prawnej właścicieli nieru-
chomości rolnych, którzy nabyli je w toku postępowania egzekucyjnego. 
Należy przy tym nadmienić, że pod adresem art. 2b u.k.u.r. kierowane są 
zarzuty niezgodności z prawem Unii Europejskiej i niekonstytucyjno-
ści33, podobnie jak wobec wielu innych przepisów ustawy nowelizującej 
i ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego34, które jednak nie są kluczowe 
z punktu widzenia postępowania egzekucyjnego.

Wydaje się, że należy zgodzić się z przedstawionym zapatrywaniem. 
W istocie podmiot, który nabył nieruchomość w rozumieniu ustawy 
o kształtowaniu ustroju rolnego w drodze postępowania egzekucyjne-
go, nie może być zaskakiwany nałożonymi na niego ograniczeniami, 
z których nie zdawał sobie sprawy, kiedy przystępował do licytacji nie-
ruchomości. Nie ulega wątpliwości, że postępowanie egzekucyjne jest 
złożonym i długotrwałym przedsięwzięciem, zaś nabywca nieruchomo-
ści już przystępując do licytacji ma w planach dalsze czynności związane  

32	 K. Wolak, Nabycie nieruchomości rolnej w sądowym postępowaniu egzekucyjnym 
z nieruchomości wszczętym przed 30.4.2016 r. a przepisy art. 2a i 2b ustawy z 11.4.2003 r. 
o kształtowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik KSSiP 2018, nr 1, s. 32 i n. 

33	 Szerzej na ten temat zob. K. Wolak, Nabycie…, op. cit., s. 29–30.
34	 Zob. skargę konstytucyjną w nierozstrzygniętej dotąd sprawie zawisłej przed 

Trybunałem Konstytucyjnym rozpoznawanej pod sygn. K 36/16 (sprawy połączone: 
K 37/16, K 47/16, K 48/16).
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z nabyciem nieruchomości i działa w zaufaniu do obowiązującego pra-
wa. Można argumentować, że gdyby dana osoba miała świadomość ogra-
niczeń nie przystąpiłaby do licytacji i nie stała się nabywcą nierucho-
mości rolnej. Wydaje się, że wykładnia art. 12 u.k.u.r. powinna zostać 
dokonana w ten sam sposób, jak w przypadku problemu stosowania 
ograniczeń w nabywaniu nieruchomości rolnych do egzekucji wszczę-
tej przed 30 kwietnia 2016 r., który był przedmiotem rozważań SN przy 
podejmowaniu ww. uchwały z 18 maja 2017 r. Jednocześnie, jak się wy-
daje, konsekwencją uznania – tak jak SN w uchwale z 18 maja 2017 r.  
– że ograniczenia przewidziane w art. 2a ust. 1 i 2 u.k.u.r. nie znajdują za-
stosowania do postępowań egzekucyjnych wszczętych przed 30 kwiet-
nia 2016 r., jest przyjęcie, że nie znajdują zastosowania także ogranicze-
nia przewidziane w art. 2b u.k.u.r. 

5. Weryfikacja uprawnień potencjalnych 
nabywców nieruchomości

Wciąż nierozwiązana na gruncie orzecznictwa SN pozostaje kwestia 
tego, na jakim etapie postępowania egzekucyjnego i przez kogo powin-
na nastąpić weryfikacja uprawnień potencjalnych nabywców nierucho-
mości rolnej, podnoszona przez sąd drugiej instancji przy formułowaniu 
zagadnienia prawnego rozstrzygniętego częściowo przez SN w uchwale 
z 18 maja 2017 r. 

G. Wolak35 uważa, że podmiot przystępujący do licytacji nierucho-
mości rolnej w postępowaniu wszczętym w obecnym stanie prawnym 
musi mieć status rolnika indywidualnego, zaś komornik sądowy powi-
nien sprawdzić, czy licytanci spełniają wymogi przewidziane w art. 6 i 7 
u.k.u.r. W przypadku, gdy licytanci nie spełniają tych wymogów, nie mogą 
w jego ocenie zostać dopuszczeni do licytacji. Z praktycznego punk-
tu widzenia wskazane byłoby zamieszczanie przez organy egzekucyjne  

35	 K. Wolak, Nabycie…, op. cit., s. 19.
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w obwieszczeniu o licytacji, informacji o konieczności spełnienia wa-
runków z art. 6 u.k.u.r. na dzień przeprowadzenia licytacji i przedstawie-
nia dowodów organowi przeprowadzającemu licytację. Bez wątpienia, 
jak wskazuje G. Wolak, na etapie wydawania przez sąd postanowienia 
o przysądzeniu własności należałoby ostatecznie weryfikować, czy na-
bywca jest objęty ograniczeniami przewidzianymi w ustawie.

Także według J. Makowskiej to komornik sądowy ma obowiązek 
ustalić, czy osoba, która zamierza przystąpić do licytacji spełnia warun-
ki ustawowe do nabycia nieruchomości rolnej lub za zgodą prezesa ANR 
(obecnie Dyrektora Generalnego KOWR) na nabycie nieruchomości. 
Autorka zwróciła uwagę, że w świetle art. 976 § 1 k.p.c. w przetargu nie 
mogą uczestniczyć m.in. osoby, które mogą nabyć nieruchomość tylko 
za zezwoleniem organu państwowego, a zezwolenia tego nie przedsta-
wiły. W tym świetle, w ocenie J. Makowskiej, jeżeli nabywca nie spełnia 
warunków z art. 2a u.k.u.r. i nie przedstawi zezwolenia, nie może zostać 
dopuszczony do udziału w przetargu. Jednak autorka zauważyła zara-
zem istotny problem. Mianowicie decyzja Prezesa ANR (obecnie Dy-
rektora Generalnego KOWR), zezwalająca na nabycie nieruchomości 
rolnej, może zostać wydana jedynie na wniosek zbywcy nieruchomości 
bądź osoby fizycznej zamierzającej utworzyć gospodarstwo rodzinne. 
Brakuje stosownej procedury uzyskania takiej decyzji w postępowaniu 
egzekucyjnym dla jednostki organizacyjnej czy osoby fizycznej chcącej 
pozyskać grunt w innym celu niż utworzenie gospodarstwa rodzinnego. 
Nie sposób przy tym przyjąć, że o zgodę taką będą zwracać się dłużnicy 
jako zbywcy nieruchomości, a ponadto za zbywcę nie można uznać or-
ganu egzekucyjnego, a więc nie może on wystąpić z wnioskiem. Z kolei 
w ocenie E. Gniewka36 de lege lata należy odrzucić możliwość nabycia 
nieruchomości rolnej w drodze egzekucji na podstawie zezwolenia Pre-
zesa ANR (obecnie Dyrektora Generalnego KOWR). W ocenie autora, 
ustawodawca dopuszcza takie zezwolenie jedynie na wniosek zbywcy 

36	 E. Gniewek, Nieruchomość…, op. cit., s. 15.
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nieruchomości lub osoby fizycznej, która zamierza utworzyć gospo-
darstwo rodzinne, a więc dotyczy to nabywania nieruchomości rolnych 
w związku z ich zbyciem przez dotychczasowych właścicieli. Nie obej-
muje to zatem w ogóle nabycia nieruchomości rolnej w trybie egzekucji.

Odmienny pogląd, dotyczący momentu weryfikacji potencjalnych 
nabywców nieruchomości, został wypowiedziany w judykaturze są-
dów powszechnych. Sąd Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim 
w postanowieniu z 15 czerwca 2016 r.37 wskazał, że przepisy ustawy no-
welizującej nie wprowadziły żadnych zmian do Kodeksu postępowania 
cywilnego. Brakuje zatem przepisów procedury cywilnej, w których 
uwzględniono by ograniczenia w obrocie nieruchomościami rolnymi. 
W ocenie sądu, ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego przewiduje, że 
ograniczenia obejmują także nabycie nieruchomości rolnych na pod-
stawie orzeczenia organu egzekucyjnego, czyli sądu, zaś orzeczeniem 
stwierdzającym nabycie prawa własności nieruchomości jest postano-
wienie o jej przysądzeniu. Skoro ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego 
nie rozstrzyga tego, kto i na jakim etapie procedury egzekucyjnej ma 
weryfikować potencjalnego nabywcę gruntu, to w tym zakresie nie znaj-
duje ona zastosowania. W konsekwencji nabywcą nieruchomości rol-
nej wskutek licytacji może być każdy (nie tylko rolnik indywidualny lub 
osoba, która otrzymała na to zgodę Prezesa ANR – obecnie Dyrektora 
Generalnego KOWR). Skutkiem tego, że zbycie nieruchomości nastę-
puje wskutek orzeczenia sądu, jedynym obowiązującym ograniczeniem 
jest prawo pierwokupu po stronie KOWR (por. art. 4 u.k.u.r.). Ustawa 
jednak nie wskazuje, czy to sąd czy komornik sądowy ma zawiadamiać 
ANR (obecnie KOWR) o możliwości realizacji tego prawa. W ocenie 
sądu rejonowego powinien to zrobić sąd udzielający przybicia, po upra-
womocnieniu się postanowienia o przybiciu, a przed wydaniem posta-
nowienia o przysądzeniu własności. Gdyby ANR (obecnie KOWR) 
skorzystała z prawa pierwokupu, powstałaby podstawa do uchylenia  

37	 I Co 965/16, POSP.
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postanowienia o przybiciu i zarazem przysądzenia prawa własności nie-
ruchomości na rzecz Skarbu Państwa.

W świetle przedstawionego zapatrywania doktryny, pogląd prezen-
towany przez Sąd Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim należy 
uznać za dość kontrowersyjny, aczkolwiek niepozbawiony pewnych ra-
cji. Nieulegająca wątpliwości niedbałość ustawodawcy doprowadziła do 
sytuacji, w której nakazano stosowanie norm prawa materialnego, ale 
nie przewidziano instrumentów (prawidłowej procedury) ich realiza-
cji. Sposób postępowania zależy więc wyłącznie od przyjętej praktyki, 
a odmiennym praktykom, co do zasady, nie będzie można zarzucić nie-
zgodności z przepisami procedury cywilnej. Niemniej w wyniku przyję-
cia jako prawidłowych niektórych czynności, może dojść do naruszenia 
prawa materialnego – ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego. 

Na kwestię tę zwrócił uwagę E. Gniewek, podnosząc, że brak zmian 
w obrębie Kodeksu postępowania cywilnego nie zwalnia właściwych 
organów egzekucyjnych od obowiązku prowadzenia czynności postę-
powania egzekucyjnego „z dodatkowym wymaganiem przestrzegania 
rygorów powołanej ustawy, niedołączonych do powszechnej regulacji 
postępowania egzekucyjnego, lecz obowiązujących jako odrębna lex spe-
cialis”38. W ocenie autora, na komorniku sądowym i sądzie spoczywa cię-
żar zapewnienia, aby w drodze ich czynności nie doszło do nabycia wła-
sności z naruszeniem ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego, ponieważ 
takie nabycie obarczone jest sankcją nieważności.

Podsumowując przedstawione rozważania dotyczące kwestii tego, 
na jakim etapie postępowania egzekucyjnego i przez kogo powinna na-
stąpić weryfikacja uprawnień potencjalnych nabywców nieruchomo-
ści rolnej, należy uznać, że ważne jest, aby nastąpiło to na jak najwcze-
śniejszym etapie. Na mocy art. 947 § 1 pkt 1 i 9 k.p.c. w protokole opisu 
i oszacowania komornik wymieni oznaczenie nieruchomości, jej grani-
ce, a w miarę możności jej obszar oraz oznaczenie księgi wieczystej lub 

38	 E. Gniewek, Nieruchomość…, op. cit., s. 18.
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zbioru dokumentów, a także inne szczegóły istotne dla oznaczenia lub 
oszacowania nieruchomości. Już na tym etapie wiadome jest, czy organ 
egzekucyjny ma do czynienia z nieruchomością rolną. W obwieszczeniu 
o licytacji niewątpliwie należy wskazać, że wobec takiego rodzaju nieru-
chomości ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego nakłada ograniczenia 
dotyczące jej nabycia. W istocie bezcelowe byłoby przystąpienie do li-
cytacji podmiotów, które nie mogłyby nabyć ważnie i skutecznie nieru-
chomości, a zatem jeszcze przed licytacją ich uprawnienia powinny być 
weryfikowane. Rodzi to, rzecz jasna, wiele problemów natury praktycz-
nej. Należy zgodzić się z G. Wolakiem, iż ostatnim momentem, w któ-
rym powinno zostać zbadane, czy potencjalny nabywca ma możność 
nabycia nieruchomości rolnej jest czas poprzedzający wydanie posta-
nowienia o przysądzeniu własności. Sąd nie powinien bowiem dopuścić 
do przysądzenia własności podmiotowi, wobec którego przysądzenie to 
jest nieważne z mocy prawa, o czym szerzej w dalszej części rozważań.

Jak słusznie wskazuje E. Gniewek, mimo zachowania takiej procedu-
ry – nieprzewidzianej w przepisach Kodeksu postępowania cywilnego, 
ale zgodnej z przepisami ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego (ade-
kwatnej do celów tej ustawy) – nieruchomość tak czy inaczej może nabyć 
KOWR działająca na rzecz Skarbu Państwa. Może on bowiem na pod-
stawie art. 4 ust. 1 u.k.u.r. złożyć oświadczenie o nabyciu nieruchomości 
za zapłatą równowartości pieniężnej odpowiadającej wartości rynkowej 
nieruchomości. Wyraźnie wskazano w art. 4 ust. 1 pkt 3 in fine u.k.u.r., 
że może to mieć miejsce w przypadku nabycia własności na mocy orze-
czenia sądu. Przy tym na mocy art. 4 ust. 5 pkt 1 lit. b u.k.u.r. sąd ma obo-
wiązek zawiadomienia KOWR pod rygorem nieważności nabycia (art. 9 
ust. 1 pkt 1 in fine u.k.u.r.). W przypadku braku zawiadomienia, nabywca 
nieruchomości ponosiłby więc konsekwencje nie swojego działania albo 
zaniechania, lecz zaniechania sądu. Można zauważyć, że okoliczność ta, 
wraz z opisanymi ograniczeniami w nabywaniu nieruchomości rolnych, 
może doprowadzić do istotnego spadku zainteresowania potencjal-
nych licytantów i nabywców, a w konsekwencji negatywnie wpływać na  
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możliwość uzyskania zaspokojenia przez wierzyciela i uwolnienia się 
dłużnika od zobowiązania.

6. Skutki naruszenia ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego  
w postępowaniu egzekucyjnym

W świetle dotychczasowych rozważań, konieczne jest szersze poru-
szenie kwestii skutków naruszenia ustawy o kształtowaniu ustroju rol-
nego w postępowaniu egzekucyjnym. Wydaje się, że nie może budzić 
wątpliwości, iż wydanie przez sąd postanowienia o przysądzeniu wła-
sności nieruchomości rolnych z naruszeniem ograniczeń wynikających 
z ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego ma daleko idące konsekwen-
cje. W świetle bowiem art. 9 ust. 1 u.k.u.r. nabycie nieruchomości rol-
nej oraz udziału bądź części udziału we współwłasności nieruchomo-
ści rolnej dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest nieważne. 
Należy nadmienić, że na gruncie nabycia w toku postępowania egze-
kucyjnego sankcja ta jest oceniana negatywnie, zaś w jej miejsce postu-
lowane jest wprowadzenie bardziej adekwatnej sankcji nieskuteczno-
ści nabycia39. Z powództwem o stwierdzenie nieważności czynności 
prawnej, oprócz osób mających w tym interes prawny, może wystąpić 
KOWR (art. 9 ust. 2 u.k.u.r.). Przepis ten mówi jedynie o stwierdze-
niu nieważności czynności prawnej, a więc – w świetle przedstawio-
nych już argumentów – nie dotyczy nabycia w drodze egzekucji, bo-
wiem nabycie to nie następuje w drodze czynności prawnej. Niemniej  
w art. 9 ust. 1 u.k.u.r. nie posłużono się konstrukcją nabycia w drodze 
czynności prawnej, bowiem mowa w nim jedynie o „nabyciu nierucho-
mości rolnej dokonanym niezgodnie z przepisami ustawy”, a więc na-
byciu w rozumieniu art. 2 pkt 7 u.k.u.r. Wydaje się, że z powództwem 
o stwierdzenie nieważności takiego nabycia może wystąpić każdy, kto 
ma w tym interes prawny. 

39	 E. Gniewek, Nieruchomość…, op. cit., s. 17.
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W art. 9 ust. 1 u.k.u.r. ustawodawca wymienił w katalogu otwartym 
szczególne przypadki nieważności nabycia nieruchomości, wśród któ-
rych z punktu widzenia postępowania egzekucyjnego istotny jest ten po-
dany w pkt. 1, a dotyczący dokonania czynności prawnej bez zawiadomie-
nia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez powiadomienia KOWR 
– w przypadku określonym m.in. w art. 4 ust. 1 u.k.u.r. Chodzi o nabycie 
w drodze orzeczenia sądu, organu administracji publicznej albo orzeczenia 
sądu lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisów o postę-
powaniu egzekucyjnym. Rzecz jednak w tym, że, jak już powiedziano, na-
bycie w drodze orzeczenia sądu nie następuje w drodze czynności prawnej. 
Przepis ten należy uznać za literalnie wewnętrznie sprzeczny, zaś jedyną ra-
cjonalną wykładnią jest wykładnia funkcjonalna. Wolą ustawodawcy z pew-
nością było bowiem objęcie sankcją nieważności nabycia nieruchomości 
rolnej w toku postępowania egzekucyjnego bez zawiadomienia uprawnio-
nego do prawa pierwokupu lub bez powiadomienia KOWR.

7. Podsumowanie

Niewątpliwie należy się zgodzić z poglądami przedstawianymi w dok-
trynie, w świetle których wskutek nowelizacji doszło do „systemowego 
osłabienia pozycji wierzyciela, który prowadzi egzekucję z nierucho-
mości rolnej”40. Ostrą krytykę regulacji podjął m.in. E. Gniewek41. Przy 
tym prawidłowość przytoczonego na wstępie poglądu, iż ustawodawca 
redagując przepisy ustawy nowelizującej nie uwzględnił odmienności 
obrotu nieruchomościami rolnymi dokonywanymi poprzez czynności 
prawne w rozumieniu prawa cywilnego oraz w rezultacie czynności eg-
zekucyjnych, trzeba podać w wątpliwość.

Należy bowiem wskazać, że projekt ustawy nowelizującej, który 
wpłynął do Sejmu, wyłączał art. 2a ust. 1 u.k.u.r. w przypadku nabycia 

40	 K. Maj, Zmiany w ustawie o kształtowaniu ustroju rolnego obowiązujące od dnia 30.4.2016 r., 
Krakowski Przegląd Notarialny 2016, nr 2, s. 83.

41	 E. Gniewek, Nieruchomość…, op. cit., s. 22–23.
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nieruchomości rolnej w wyniku wydanego na podstawie przepisów o po-
stępowaniu egzekucyjnym orzeczenia sądu lub organu egzekucyjnego42. 
Obecnie, Rządowe Centrum Legislacji opublikowało projekt z 8 listo-
pada 2017 r. ustawy zmieniającej ustawę o kształtowaniu ustroju rolnego 
oraz o zmianie niektórych innych ustaw43. W pierwotnej wersji projekt 
przewidywał w art. 1 pkt 4 dodanie punktu 5 do art. 2a ust. 3, w świe-
tle którego ograniczenia w nabywaniu nieruchomości przez osoby inne 
niż rolnicy indywidualni oraz o powierzchni nieruchomości rolnej wraz 
z powierzchnią nieruchomości rolnych wchodzących w skład gospo-
darstwa rodzinnego nabywcy większej niż 300 ha – nie dotyczy nabycia 
„w toku postępowania egzekucyjnego i upadłościowego”. Po uzgodnie-
niach, projekt ten uległ zmianie i w obecnej wersji nie przewiduje już ta-
kiego rozwiązania44. Projektowana ustawa nie obejmuje przy tym zmian 
przepisów Kodeksu postępowania cywilnego. Wydaje się, że z woli pro-
jektodawców pozostawienie nieruchomości rolnej w rękach rolnika in-
dywidualnego – przy założeniu, że obecnie nieruchomości te posiadają 
właśnie takie osoby – jest ważniejsze niż zaspokojenie interesu wierzy-
ciela w toku postępowania egzekucyjnego i zdjęcie zobowiązania z dłuż-
nika. Warto zwrócić uwagę, że ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego 
od 30 kwietnia 2016 r. była już kilkakrotnie nowelizowana, a mimo to nie 
dokonano stosownej zmiany dotyczącej wyłączenia zastosowania art. 2a 
ust. 1 u.k.u.r. w sytuacji nabycia nieruchomości w drodze postępowania 
egzekucyjnego. Oznacza to, że w rzeczywistości ustawodawca dostrze-
ga odmienności obrotu nieruchomościami rolnymi dokonywanymi po-
przez czynności prawne w rozumieniu prawa cywilnego oraz w rezulta-
cie czynności egzekucyjnych, lecz z innych przyczyn nie decyduje się 
na wyłącznie ograniczeń w przypadku nabycia nieruchomości rolnej 

42	 Źródło: http://orka.sejm.gov.pl/Druki8ka.nsf/0/9D241C1002D44B10C1257F6F004 
743F5/%24File/293.pdf, dostęp: 29.05.2018.

43	 Źródło: https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12304900/katalog/12467902#12467902, 
dostęp: 29.05.2018.

44	 Źródło: https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12304900/12467902/12467903/dokument 
343428.pdf, dostęp: 29.05.2018.
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w drodze postępowania egzekucyjnego. Niezależnie od oceny takiego 
stanu rzeczy, należy uznać go za fakt.

Jeśli przepisy ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego miałyby zo-
stać zachowane – mimo wątpliwości co do ich zgodności z prawem Unii 
Europejskiej i konstytucyjności, a także przy kontrowersjach co do ich 
ratio legis – należałoby sformułować postulat de lege ferenda wyłączenia 
ograniczeń w przypadku nabycia nieruchomości w drodze egzekucji. 
Jeśli z kolei ograniczenia miałyby być w tym przypadku jednak zacho-
wane, to nieodzowne wydaje się – de lege ferenda – dokonanie zmiany 
przepisów Kodeksu postępowania cywilnego, tak aby w sposób spójny 
i konsekwentny dostosować je do nowego stanu prawnego w zakresie 
możliwości nabywania nieruchomości rolnych.





STRESZCZENIE O konieczności dokonania dodatkowego opisu 
i oszacowania nieruchomości w związku z treścią przepisu 
art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami

Celem artykułu jest zwrócenie uwagi na niektóre z problemów wynikających 
z powodu upływu zbyt długiego okresu pomiędzy opisem i oszacowaniem nie-
ruchomości a  terminem jej licytacji. Jeżeli w stanie nieruchomości, pomiędzy 
sporządzeniem opisu i  oszacowania a terminem licytacyjnym, zajdą istotne 
zmiany, to na wniosek wierzyciela lub dłużnika może nastąpić dodatkowy jej 
opis i oszacowanie (art. 951 k.p.c.). Jednym z głównych problemów spotykanych 
podczas stosowania ww. przepisu jest pewna sprzeczność występująca pomiędzy 
utrwalonym w orzecznictwie poglądem, że sam upływ czasu nie pociąga za sobą 
potrzeby dokonania dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości, a treścią  
art. 156 ust. 3 u.g.n., ograniczającej czas, w którym operat szacunkowy może zo-
stać wykorzystany do 12 miesięcy. 
W artykule poruszono także problem kosztów związanych z dodatkowym 
opisem i  oszacowaniem nieruchomości w stanie prawnym obowiązującym od  
1 stycznia 2019 r., kiedy weszły w życie: ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o komor-
nikach sądowych oraz ustawa z dnia 28 lutego 2018 r. o kosztach komorniczych.

Słowa kluczowe: ważność operatu szacunkowego, dodatkowy opis i oszaco-
wanie nieruchomości, koszty dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości

SUMMARY On the Need to Make an Additional Description and 
Assessment of Real Estate in Connection with the Provisions 
of Article 156(3) of the Act on Real Estate Management

The aim of this article is to draw attention to some of the problems resulting from 
the passage of too long period between the description and assessment of the pro-
perty and the date of its auction. If there are significant changes in the condition 
of the real estate between the preparation of the description and assessment and 
the auction date, an additional description and assessment may be made at the 
request of the creditor or debtor (Article 951 of the Code of Civil Procedure).  



One of the main problems encountered during the application of the above men-
tioned provision is a certain contradiction between the view, established in the 
case law, that the passage of time in itself does not entail the need to make an ad-
ditional description and assessment of the real estate, and the content of Article 
156(3) of the Act on Real Estate Management, limiting the time during which the 
valuation survey may be used to 12 months.
The article also discusses the problem of costs related to additional description 
and assessment of real estate in force since 1st of January 2019, when the Act 
dated 22th of March 2018 on court bailiffs and the Act dated 28th of February 
2018 on court bailiffs’ costs entered into force.

Keywords: validity of the valuation survey, additional description and asses-
sment of real estate, costs of additional description and assessment of real estate
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1. Wstęp

W ostatnich latach znacząco wzrosła liczba postępowań egzekucyj-
nych, w których wierzyciele złożyli wnioski o przeprowadzenie egzeku-
cji z nieruchomości należącej do dłużnika egzekwowanego. Wynika to 
z trudności w ukryciu przez dłużnika tego składnika majątku, a ma to 
bezpośredni związek z dostępnością dla wierzycieli systemu ksiąg wie-
czystych. Istotny wpływ na popularność prowadzenia egzekucji z nieru-
chomości ma również to, że regulacje prawne utrudniają lub uniemożli-
wiają dłużnikowi usunięcie nieruchomości spod zajęcia.

Egzekucja sądowa z nieruchomości – z uwagi na konstrukcję wielu 
przepisów prawnych – jest dość skomplikowana i długotrwała. 

JAN NIEMIEC
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W niniejszym artykule zwrócono uwagę na niektóre z problemów 
powodowanych upływem zbyt długiego okresu między opisem i oszaco-
waniem nieruchomości a terminem jej licytacji.

Przyczyną trudności wynikających z upływu czasu w toku postępowania 
egzekucyjnego są zmiany w stanie nieruchomości, ale również treść przepi-
su art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami1.

Stosownie do art. 951 k.p.c., jeżeli w stanie nieruchomości między spo-
rządzeniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym zajdą istotne 
zmiany, to na wniosek wierzyciela lub dłużnika może nastąpić dodatkowy 
jej opis i oszacowanie.

Jednym z głównych problemów spotykanych podczas stosowania przy-
wołanego przepisu jest pewna sprzeczność występująca między utrwalonym 
w orzecznictwie poglądem, że sam upływ czasu nie pociąga za sobą potrze-
by dokonania dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości, a treścią  
art. 156 ust. 3 u.g.n. ograniczającą czas, w którym operat szacunkowy może zo-
stać wykorzystany, czyli przed upływem 12 miesięcy od daty jego sporządzenia.

Przystąpienie do dodatkowego opisu i oszacowania związane jest z na-
kładem finansowym. Powstaje problem, kto ma ponieść koszty takich do-
datkowych czynności.

2. Znaczenie regulacji przepisu art. 156 ust. 3 ustawy 
o gospodarce nieruchomościami dla przeprowadzania 
sądowego postępowania egzekucyjnego z nieruchomości

2.1. Operat szacunkowy

W sądowym postępowaniu egzekucyjnym brakuje szczególnych regula-
cji dotyczących trybu ustalania wartości nieruchomości. Przepis art. 948  
§ 1 k.p.c. stanowi jedynie, że do oszacowania nieruchomości komornik po-
wołuje biegłego. 

1	 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 1997 r. Nr 115, 
poz. 741 ze zm.); t.j. z 26 listopada 2018 r. (Dz.U. z 2018 r., poz. 2204); dalej: u.g.n.
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Powołany przez komornika sądowego biegły powinien w zakresie 
oszacowania nieruchomości stosować przepisy ustawy o gospodarce 
nieruchomościami.

Operat szacunkowy jest opinią rzeczoznawcy majątkowego określa-
jącą wartość danej nieruchomości. Może być sporządzany wyłącznie 
w formie pisemnej. Jako dokument urzędowy jest podstawą dla roz-
strzygania sporów administracyjnych i sądowych. 

Zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n., wartość rynkową nieruchomości sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej cena, możliwa do uzyskania na ryn-
ku, określona z uwzględnieniem cen transakcyjnych.

Wyceny nieruchomości dokonuje się przy zastosowaniu podejść: 
porównawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, za-
wierającego elementy podejść poprzednich (art. 152 ust. 2 u.g.n.). Przy 
czym, z mocy art. 154 u.g.n., prawo dokonania wyboru podejścia szaco-
wania przysługuje rzeczoznawcy majątkowemu. Wybór ten nie jest jed-
nak dowolny. Rzeczoznawca musi kierować się celem wyceny, rodzajem 
i położeniem nieruchomości, przeznaczeniem w planie miejscowym, 
stopniem wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej, sta-
nem jej zagospodarowania oraz dostępnymi danymi o cenach, docho-
dach i cechach podobnych nieruchomości. 

2.2. Ważność operatu szacunkowego

W kwestii ważności operatu szacunkowego istotne znaczenie ma  
art. 156 ust. 3 u.g.n., stanowiący, iż operat taki może być wykorzystywany 
w celu, dla którego został wykonany, do 12 miesięcy od daty jego spo-
rządzenia (chyba że wystąpiły istotne zmiany m.in. w celu wyceny, ro-
dzaju i położeniu nieruchomości, przeznaczeniu w planie miejscowym 
lub stanie nieruchomości). Powyższy pogląd potwierdził Sąd Najwyższy 
w postanowieniu z dnia 20 maja 2010 r.2

2	 Postanowienie SN z dnia 20 maja 2010 r., V CSK 13/10, OSNC 2011/1/9.
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Operat szacunkowy może być wykorzystywany po tym czasie, jeśli 
rzeczoznawca potwierdzi jego aktualność poprzez umieszczenie na nim 
stosownej klauzuli.

Z wieloletnich obserwacji autora niniejszego opracowania wyni-
ka, że potwierdzenie przez biegłego aktualności operatu szacunkowe-
go w toku sądowej egzekucji z nieruchomości odbywa się stosunkowo 
rzadko. Najczęściej ma ono miejsce wtedy, gdy strona postępowania eg-
zekucyjnego z nieruchomości (prawie zawsze jest to dłużnik) podważa 
ważność takiego operatu.

Istnieje co najmniej kilka powodów, dla których stwierdzenie aktual-
ności operatu szacunkowego nie jest dokonywane.

Potwierdzenie przez biegłego aktualności operatu szacunkowego 
wymaga przyjęcia założenia, że w stanie nieruchomości od momentu jej 
oszacowania nie zaszły istotne zmiany, które mogą mieć wpływ na jej 
wartość. O ile w latach 2013–2015 poziom cen nieruchomości wykazy-
wał pewną stabilność, o tyle od roku 2016 ceny nieruchomości (zwłasz-
cza w dużych miastach) zaczęły się zmieniać nawet o kilkanaście pro-
cent w skali roku.

W sytuacji, gdy od oszacowania nieruchomości minęło 12 miesięcy, 
biegły często odmawia stwierdzenia aktualności operatu szacunkowe-
go, powołując się na zmianę cen na rynku nieruchomości.

Potwierdzenie aktualności operatu szacunkowego wiąże się także 
z koniecznością odbycia ponownej wizji lokalnej w miejscu położenia 
nieruchomości. Wizja taka ma na celu ustalenie, czy w stanie nierucho-
mości nie zaszły istotne zmiany. Niestety czynność taka generuje kolej-
ne koszty i nie zawsze jest możliwa do przeprowadzenia przez samego 
biegłego (np. w sytuacji, gdy dłużnik odmawia udostępnienia biegłemu 
nieruchomości do ponownych oględzin).

Powyższa kwestia ważności operatu szacunkowego nie jest wyjaśnio-
na w sposób jednoznaczny. Kodeks postępowania cywilnego stanowi, że 
dodatkowy opis i oszacowanie może nastąpić, jeśli stan nieruchomości 
zmieni się w istotny sposób.
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Przesłanki takiego dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości 
opisano w części 2.4.

2.3. Ważność operatu szacunkowego 
w sądowym postępowanu egzekucyjnym

Jak już wspomniano wcześniej, sam upływ czasu nie wiąże się jed-
noznacznie z  potrzebą dokonania kolejnego oszacowania nierucho-
mości.

Nie bez racji jest pogląd spotykany w środowisku komorniczym, 
że w zakresie sporządzania opinii przez biegłego sądowego u.g.n. sta-
nowi lex generali, zaś k.p.c. jest lex specialis. Biegły jest powołany na 
podstawie art. 948 § 1 k.p.c. i na podstawie k.p.c. sporządza opinię 
o wartości nieruchomości – określając sumę oszacowania jako inny 
rodzaj wartości przewidziany w art. 150 ust. 1 pkt 5 u.g.n. Biegły sto-
suje oczywiście, zgodnie z art. 149 u.g.n., formę i treść obligatoryj-
ną przewidzianą dla operatu szacunkowego oraz podejścia, metody 
i techniki określone w u.g.n.

Od momentu wpisania przez komornika do protokołu opisu i osza-
cowania wartości nieruchomości podanej przez biegłego, nazywana 
jest ona sumą oszacowania (na potrzeby obwieszczenia o licytacji). 

Po ukończeniu opisu i oszacowania nieruchomości bieg terminu 
rocznego ważności operatu szacunkowego nie ma znaczenia dla po-
stępowania egzekucyjnego. Komornik wykorzystał bowiem operat 
do celu, do którego został on przeznaczony – o czym stanowi art. 156  
ust. 3 u.g.n. Kwestii ważności terminu protokołu opisu i oszacowania 
nie reguluje u.g.n., tylko k.p.c. Niestety nie można znaleźć przepisu 
k.p.c., który by wprost wyłączał normę z ust. 3 art. 156 u.g.n.

Artykuł 156 ust. 3 i 4 u.g.n. wyłącza w szczególnych przypadkach 
norma zawarta w  art. 951 k.p.c., która reguluje sytuację, kiedy nale-
ży sporządzić dodatkowy opis i oszacowanie. Sam upływ czasu, w tym 
12-miesięczny okres ważności operatu, nie uzasadnia dodatkowego 
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oszacowania w postępowaniu egzekucyjnym ani też potwierdzania ak-
tualności tego oszacowania przez biegłego3.

Spotkać można również opinie, że w art. 156 ust. 5 u.g.n. zostało za-
warte wprost wyłączenie stosowania ustępu 3 i 4 tegoż artykułu – gdy 
oszacowanie jest dokonywane na podstawie innych przepisów, czyli 
w tym wypadku k.p.c. 

Stanowiska sądów są w tym zakresie niestety odmienne, co w ostatecz-
ności powoduje niejednolitą praktykę organów egzekucyjnych.

Zdarza się, że rozpoznając skargi dłużników na czynność opisu i osza-
cowania nieruchomości, sądy uchylają je w przypadku, gdy minął rok od 
daty sporządzenia operatu szacunkowego.

W ostatnich latach dosyć często ma miejsce sytuacja, gdy dłużnik 
składa wniosek o  dokonanie dodatkowego opisu i  oszacowania zajętej 
nieruchomości, powołując się na treść art. 156 ust. 3 u.g.n. W przypadku 
gdy biegły odmawia potwierdzenia aktualności operatu szacunkowego, 
komornik (zdaniem autora niniejszego opracowania) powinien przystą-
pić do dokonania dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości.

2.4. Przesłanki warunkujące dokonanie dodatkowego 
opisu i oszacowania nieruchomości

	
Stosownie do art. 951 k.p.c., jeżeli w stanie nieruchomości między 

sporządzeniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym zajdą 
istotne zmiany, na wniosek wierzyciela lub dłużnika może nastąpić do-
datkowy opis i oszacowanie. Regulacja ta obowiązuje od dnia 5  lutego 
2005 r. i została wprowadzona na mocy ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. 
o zmianie ustawy – Kodeks postępowania cywilnego oraz niektórych 
innych ustaw4. Przepis art. 951 k.p.c. w poprzednim brzmieniu stano-
wił, że „jeżeli w stanie nieruchomości pomiędzy sporządzeniem opisu 

3	 Podobny pogląd wyraził SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 stycznia 2018 r.,  
II CSK 117/17, http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia3/II%20CSK%20
117-17-1.pdf, s. 11.

4	 Dz.U. Nr 172, poz. 1804.
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i oszacowania a terminem licytacyjnym zajdą istotne zmiany, może na-
stąpić dodatkowy opis i oszacowanie”.

Celem regulacji zawartej w art. 951 k.p.c. jest zatem skorygowanie 
dokonanego wcześniej opisu i oszacowania. Zgodnie z obowiązującymi 
przepisami, komornik nie jest uprawniony do dokonania dodatkowego 
opisu i oszacowania z urzędu.

Wprowadzona przez wspomnianą wcześniej nowelizację zmiana  
art. 951 k.p.c. uzależniła możliwość dokonania dodatkowego opisu 
i oszacowania od złożenia stosownego wniosku przez wierzyciela lub 
dłużnika w ściśle określonych ramach czasowych, tj. od momentu spo-
rządzenia opisu i oszacowania do rozpoczęcia licytacji nieruchomości.

Przepis art. 951 k.p.c. przewiduje możliwość sporządzenia dodat-
kowego opisu i oszacowania jedynie wówczas, gdy w stanie nierucho-
mości zajdą istotne zmiany. W literaturze i judykaturze pojęcie istot-
nych zmian w stanie nieruchomości jest szeroko interpretowane.  
A. Stempniak do istotnych zmian w stanie nieruchomości, które 
mogą uzasadniać przeprowadzenie dodatkowego opisu i oszacowa-
nia, zalicza5: 
– 	 zmiany w stanie fizycznym nieruchomości powstałe w następstwie 

oddziaływania sił natury lub w wyniku działań ludzkich;
– 	 zmiany w stanie prawnym nieruchomości dopuszczalne na podsta-

wie art. 930 k.p.c.;
– 	 zmiany w stosunkach społeczno-gospodarczych związanych z miej-

scem położenia nieruchomości.
Sam upływ czasu nie pociąga za sobą potrzeby dokonania dodatko-

wego opisu i oszacowania, jeśli nie wywołał zmian w stanie nierucho-
mości6. 

Sporną kwestią pozostaje, czy różnica cen jest istotną zmianą w sta-
nie nieruchomości. 

5	 A. Stempniak, Dodatkowy opis i oszacowanie w toku egzekucji sądowej z nieruchomości, 
PPE 2008, nr 3–5, s. 57.

6	 Postanowienie SN z dnia 4 lutego 1977 r., III CRN 239/76, OSNCP 1977/11/217.
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Pierwsza grupa komentatorów, do której należą m.in. H. Pietrzkow-
ski7, S. Dalka8, A. Marciniak9, twierdzi, że różnica cen mieści się w po-
jęciu istotnej zmiany w stanie nieruchomości. Pogląd taki wyraził rów-
nież Sąd Najwyższy w orzeczeniu z dnia 23 kwietnia 1997 r.10

Druga grupa, do której należą m.in. G. Julke11, F. Zedler12, utrzymu-
je, że różnice cen rynkowych nie są zmianami w stanie nieruchomości. 
Zdaniem G. Julke, zwyżki bądź zniżki cen nieruchomości są zjawiskiem 
typowym w gospodarce rynkowej, a zatem możliwość takich zmian po-
winna być brana pod uwagę już podczas dokonywania szacowania nieru-
chomości. Przyjęcie poglądu przeciwnego powodowałoby, że każdorazowo 
należy ponawiać szacowanie nieruchomości, gdyż zawsze między sporzą-
dzeniem opisu i oszacowania nieruchomości a terminem jej licytacji upły-
wa dłuższy czas. Zmiany cen rynkowych można uznać za zmiany w stanie 
nieruchomości jedynie w wyjątkowych przypadkach, tzn. gdy przyjęta 
w opisie i oszacowaniu kwota rażąco odbiega od aktualnych cen nierucho-
mości i zachodzi obawa, że owe dysproporcje nie zostaną zniwelowane 
przez licytację.

Ostatecznie decyzję, czy w stanie nieruchomości nastąpiły istotne 
zmiany, na podstawie całokształtu posiadanych informacji podejmuje ko-
mornik.

Do dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości stosuje się przepi-
sy normujące pierwotny opis i oszacowanie.

Konsekwencją dokonania dodatkowego opisu i oszacowania nierucho-
mości będzie odwołanie wyznaczonego terminu jej licytacji. Ustalenia z do-
datkowego opisu i oszacowania powinny bowiem znaleźć odzwierciedle-
nie w treści obwieszczenia o licytacji nieruchomości (art. 953 § 1 k.p.c.).  

7	 H. Pietrzkowski, Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz. Część III. Postępowanie 
egzekucyjne. Warszawa 2006, s. 399–400.

8	 S. Dalka, Postępowanie zabezpieczające i egzekucyjne. Komentarz, Gdańsk 1994, s. 293.
9	 A. Marciniak, Postępowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa 2005, s. 243.
10	 Orzeczenie SN z dnia 23 kwietnia 1997 r., I CKN 639/97, SIP Legalis nr 208564.
11	 G. Julke, Kodeks postępowania cywilnego. Postępowanie zabezpieczające i egzekucyjne. Ko-

mentarz, pod red. Z. Szczurka, V wyd., Sopot 2017, s. 810–811.
12	 F. Zedler, Postępowanie zabezpieczające i egzekucyjne. Komentarz, t. 3, Toruń 1995, s. 258.
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Ponowny termin licytacji może zostać wyznaczony dopiero po uprawo-
mocnieniu się dodatkowego opisu i oszacowania. 

2.5. Koszty dodatkowego opisu i oszacowania

Ustawa o kosztach komorniczych13 (art.  5) gwarantuje komornikowi 
zwrot poniesionych przez niego w toku egzekucji wydatków gotówkowych, 
nie wskazuje jednak, na kim spoczywa obowiązek tego zwrotu. 

Na podstawie art. 7 u.k.k., który reguluje zagadnienie zaliczki pobieranej 
na poczet wydatków, należy wnioskować, że obowiązek zwrotu komorniko-
wi poniesionych przez niego w toku egzekucji wydatków gotówkowych spo-
czywa na stronie, która wniosła o dokonanie czynności. 

Jeśli wnioskodawcą przeprowadzenia czynności był wierzyciel, a wydatki 
przez niego poniesione w toku postępowania należą do kosztów niezbęd-
nych do celowego przeprowadzenia egzekucji, to dłużnik powinien je zwró-
cić (art. 770 k.p.c.).

Na mocy art. 7 ust. 5 u.k.k. komornik ma zagwarantowany zwrot wy-
datków poniesionych w toku egzekucji, niezależnie od wyniku egzekucji. 
W przypadku gdy czynność została dokonana na wniosek dłużnika, to na 
nim ciąży obowiązek zwrotu komornikowi wydatków gotówkowych.

Wysokość wydatków podlegających zwrotowi komornik ustala w posta-
nowieniu, które po uprawomocnieniu się, bez potrzeby zaopatrywania go 
w klauzulę wykonalności, podlega egzekucji (art. 4 u.k.k.).

Do dodatkowego oszacowania nieruchomości komornik powołuje bie-
głego. Ustalenie wynagrodzenia biegłego następuje na mocy postanowienia, 
na które biegłemu i stronom przysługuje skarga na czynności komornika 
(art. 767 k.p.c.). Postanowienie sądu rozstrzygające taką skargę jest zaskar-
żalne zażaleniem (art. 394 § 1 pkt 9 in fine w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.)14.

13	 Ustawa z dnia 28 lutego 2018 r. o kosztach komorniczych (Dz.U. 2018, poz. 770); 
dalej u.k.k.

14	 Zob. M. Wójcik, Zażalenie w sądowym postępowaniu egzekucyjnym. Środki zaskarżenia 
w sądowym postępowaniu egzekucyjnym. Zbiór studiów, pod red. J. Misztal-Koneckiej, 
Sopot 2017, s. 145.
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Oprócz wynagrodzenia biegłego sądowego (główny składnik kosztów) 
do kosztów związanych z dodatkowym opisem i oszacowaniem należą:
– 	 koszty przejazdu do miejsca położenia nieruchomości;
– 	 koszty z tytułu udzielenia pomocy lub asystowania komornikowi przy 

wykonywaniu czynności przez Policję, Straż Graniczną, Żandarmerię 
Wojskową;

– 	 koszty osób przywołanych do udziału w czynnościach (najczęściej są to 
koszty ślusarza oraz służb, które usuwają lub neutralizują działanie nie-
bezpiecznych zwierząt na terenie nieruchomości);

– 	 koszty doręczenia korespondencji;
– 	 koszty doręczenia środków pieniężnych przez pocztę lub przelewem 

bankowym (dotyczy wypłaty wynagrodzenia biegłemu sądowemu oraz 
zapłaty za inne faktury i rachunki przedłożone do akt sprawy przez oso-
by uczestniczące w czynnościach);

–	 koszty uzyskiwania informacji niezbędnych do prowadzenia postępo-
wania egzekucyjnego (np. koszty uzyskania wypisu z rejestru gruntów);

– 	 zryczałtowane koszty związane z utrwaleniem oraz przechowywaniem 
zapisu obrazu i dźwięku z przebiegu czynności – w wysokości 50 złotych 
(art. 15 ust. 3 u.k.k.). 
Wszystkie wydatki gotówkowe poniesione w toku czynności związa-

nych z dodatkowym opisem i oszacowaniem nieruchomości powinny być 
należycie udokumentowane odpowiednimi rachunkami i umowami. 

Jeżeli nieruchomość, której dotyczą czynności dodatkowego opisu 
i oszacowania, położona jest w miejscowości będącej siedzibą komornika, 
to koszty przejazdu należą do kosztów działalności egzekucyjnej komor-
nika (art. 152 ust. 1 pkt 3 Ustawy o komornikach sądowych15) pokrywanych 
z wynagrodzenia prowizyjnego oraz opłat komorniczych innych niż opłaty 
egzekucyjne (art. 152 ust. 2 u.k.s.).

W przypadku gdy przewidywane wydatki będą większe niż pobrana za-
liczka, tymczasowo ponosi je komornik. Może on wydać postanowienie 

15	 Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o komornikach sądowych (Dz.U. z 2018 r., poz. 771); 
dalej u.k.s.
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o pobraniu brakującej zaliczki od strony, która żądała dokonania czynności 
powodującej wydatki, albo ściągnąć od dłużnika kwotę odpowiadającą wy-
sokości wydatków, które nie zostały pokryte z zaliczki (art. 7 ust. 5 u.k.k). 
Jeśli egzekucja okaże się w całości lub części bezskuteczna, wydatki gotów-
kowe poniesione przez komornika ponad pobraną zaliczkę obciążają wie-
rzyciela (art. 7 ust. 6 u.k.k.).

W sprawach osób zwolnionych od kosztów sądowych komornik może 
żądać sum niezbędnych na pokrycie wydatków od sądu rejonowego, przy 
którym działa (art. 46 ust. 1 u.k.k.). Dotyczy to zarówno osób zwolnionych 
od kosztów sądowych na mocy ustawy (art. 94–100 ust. 1 u.k.s.c.16), jak i na 
mocy postanowienia sądu (art. 100 ust. 2 u.k.s.c., art. 104 u.k.s.c.).

Komornik wzywa stronę do uiszczenia zaliczki w określonym terminie, 
który nie powinien być krótszy niż 7 dni, a dla strony mającej miejsce za-
mieszkania lub siedzibę za granicą, która nie ma w kraju przedstawiciela, 
nie krótszy niż miesiąc od dnia doręczenia wezwania (art. 7 ust. 4 u.k.k.)  
– pod rygorem niedokonania czynności powodującej wydatki. Nieuiszcze-
nie zaliczki w wyznaczonym terminie skutkuje zaniechaniem czynności 
powodującej wydatki. 

W przypadku gdy do wpłaty zaliczki wezwany był wierzyciel, jej nie-
uiszczenie prowadzić będzie do umorzenia postępowania egzekucyjnego 
w części dotyczącej nieruchomości, odpowiednio na mocy art. 823 k.p.c. 
(w sprawach wszczętych przed dniem 8 września 2016 r.) lub art. 824 § 1  
pkt 4 k.p.c. (w sprawach wszczętych po dniu 8 września 2016 r.).

3. Badanie empiryczne dotyczące liczby dni, 
które upłynęły od momentu opisu i oszacowania 
nieruchomości do terminu jej licytacji

Autor niniejszego opracowania zebrał dane dotyczące liczby dni, 
które upłynęły od daty opisu i oszacowania nieruchomości do terminu 

16	 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sądowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. 
z 2018 r., poz. 300 ze zm.); dalej: u.k.s.c.
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jej licytacji dla 100 losowo wybranych spraw17, w których w latach 2010– 
–2018 dokonano opisu i oszacowania nieruchomości, a następnie wy-
znaczono termin przynajmniej pierwszej licytacji (termin drugiej licyta-
cji został wyznaczony w 57 spośród badanych spraw).

Dla zebranych danych obliczono podstawowe miary statystyczne. 
Wyniki obliczeń przedstawiono w tabeli 1.

Tabela  1. Podstawowe miary statystyczne obliczone odpowiednio dla liczby dni 
między datą opisu i  oszacowania nieruchomości a terminem pierwszej licytacji 
oraz dla liczby dni między datą opisu i oszacowania a terminem drugiej licytacji

Miara statystyczna
Liczba dni między datą 

opisu i oszacowania 
nieruchomości a I licytacją

Liczba dni między datą 
opisu i oszacowania 

nieruchomości a II licytacją

Średnia arytmetyczna 293 474

Mediana 
(wartość środkowa) 225 376

Kwartyl pierwszy 158 283

Kwartyl trzeci 357 567

Z przedstawionych w powyższej tabeli miar statystycznych wynikają 
następujące wnioski:
– 	 średnio między datą opisu i oszacowania nieruchomości a terminem 

jej pierwszej licytacji w badanych sprawach mijały 293 dni, zaś mię-
dzy datą opisu i oszacowania a drugą licytacją – 474 dni;

–	 liczba dni między datą opisu i oszacowania nieruchomości a ter-
minem pierwszej licytacji w 75% badanych spraw nie przekroczyła  
357 dni (kwartyl 3);

– 	 liczba dni między datą opisu i oszacowania nieruchomości a termi-
nem drugiej licytacji w połowie badanych spraw przekroczyła 376 dni 
(mediana).

17	 Dane zebrano w Kancelarii Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym dla Kra-
kowa-Krowodrzy w Krakowie Leszka Dumnickiego.
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Przeprowadzone badania pokazują, że rygorystyczne stosowanie prze-
pisu art. 156 ust. 3 u.g.n. wymagałoby w przypadku około 25% prowadzo-
nych postępowań egzekucyjnych, przed wyznaczeniem terminu pierwszej 
licytacji nieruchomości, dokonania jej dodatkowego opisu i oszacowania 
(ze względu na upływ 12-miesięcznego okresu ważności operatu szacun-
kowego). W przypadku drugiej licytacji nieruchomości ten odsetek prze-
kracza 50% wszystkich prowadzonych postępowań z nieruchomości.

Głównym powodem wydłużenia okresu między opisem i oszacowa-
niem nieruchomości a terminem jej pierwszej licytacji jest wzrastająca 
liczba skarg na czynności komornika.

Wyznaczenie terminu drugiej licytacji nieruchomości uzależnione jest 
od złożenia stosownego wniosku przez wierzyciela (art. 983 k.p.c.). Do 
końca 2018 r. – stosownie do treści art. 955 §1 k.p.c. – zarówno przed wy-
znaczeniem pierwszego, jak i drugiego terminu licytacji wierzyciel wzy-
wany był do uiszczenia zaliczki na koszty związane z zamieszczeniem ob-
wieszczenia w prasie (od 1 stycznia 2019 r. zamieszczenie obwieszczenia 
o licytacji nieruchomości w prasie nie jest już obligatoryjne)18.

Opieszałość wierzycieli to druga ważna przyczyna zbytniego oddalenia 
w czasie terminu licytacji nieruchomości od daty jej opisu i oszacowania.

Termin licytacji nieruchomości (podczas egzekucji prowadzonej 
w zwykłym trybie) musi zostać uzgodniony z sądem rejonowym sprawu-
jącym nadzór nad egzekucją z nieruchomości. Duża liczba spraw przypi-
sanych poszczególnym sędziom sprawia, że terminy licytacji przez nich 
wyznaczane są odległe w czasie (zdarza się, że jest to okres nawet kilku 
miesięcy). To kolejna przyczyna nadmiernego wydłużenia czasu oczeki-
wania na licytację po dokonanym opisie i oszacowaniu nieruchomości.

Niestety, na żadną z ww. przyczyn wydłużenia okresu postępowania eg-
zekucyjnego z nieruchomości komornik nie ma większego wpływu.

18	 Treść art. 955 k.p.c., obowiązująca od 1 stycznia 2019 r., została wprowadzona przez 
Ustawę z dnia 22 marca 2018 r. o komornikach sądowych (Dz.U. 2018, poz. 771).
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4. Ocena obowiązującej regulacji

Odnosząc się do treści art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. (zdaniem autora niniejszego 
opracowania), nie można określić jednoznacznie, czy okres jednego roku 
jest datą graniczną aktualności operatu szacunkowego sporządzonego 
przez biegłego sądowego. Wartość oszacowanej nieruchomości może za-
leżeć od sytuacji na rynku. Są okresy zastoju, kiedy to ceny nieruchomo-
ści w zasadzie nie zmieniają się nawet przez kilka lat (np. lata 2013–2015); 
ale był też taki okres, np. lata 2006–2007, kiedy wysokość oszacowania 
już po miesiącu okazywała się nieaktualna. 

Przyjęcie twierdzenia, że dezaktualizacja oszacowania następuje po  
12 miesiącach, wprowadza niepotrzebne komplikacje w postępowaniach 
egzekucyjnych z nieruchomości, które w przeważającej większości trwają 
znacznie dłużej. 

Inne względy należy mieć na uwadze przy wycenie nieruchomości na 
potrzeby obrotu rynkowego czy postępowań administracyjnych, a inne  
– dla celów egzekucyjnych. W obrocie rynkowym okres 12 miesięcy może 
mieć istotne znaczenie ze względu na zmiany cen nieruchomości. Z usta-
leń dokonanych przez autora wynika, że w toku postępowania egzeku-
cyjnego prowadzonego przez komorników sądowych szacowanie nieru-
chomości w  około 99% przypadków odbywa się metodą porównawczą. 
Pozostałe podejścia – tj. dochodowe, kosztowe albo mieszane są stosowa-
ne zaledwie w odniesieniu do 1% szacowanych nieruchomości (są to za-
zwyczaj stacje benzynowe, hale produkcyjne i inne nietypowe nierucho-
mości, dla których biegły nie może znaleźć materiału porównawczego).

Wartość ustalona w operacie stanowi sztywną cenę, za którą nabywa 
się nieruchomość, lub jest równowartością odszkodowania za wywłasz-
czenie. W postępowaniu egzekucyjnym wartość podana w operacie jest 
tylko podstawą do ustalenia ceny nabycia. Niekorzystne skutki zmian cen 
na rynku łagodzi w postępowaniu egzekucyjnym licytacyjny charakter 
sprzedaży nieruchomości.
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Oceniając unormowanie zawarte w art. 951 k.p.c., należy stwierdzić, że 
jest ono słuszne. Ciężar dbania o właściwe oszacowanie nieruchomości spo-
czywa obecnie na wierzycielu i dłużniku.

Można jednak zauważyć pewne nieprawidłowości w funkcjonowaniu 
przywołanego przepisu.

Praktyka wskazuje bowiem, że bardzo często wniosek dłużnika o dokonanie 
dodatkowego opisu i oszacowania zajętej nieruchomości (w którym dłużnik po-
wołuje się na treść art. 156 ust. 3 u.g.n.) ma jedynie na celu przedłużenie postępowa-
nia egzekucyjnego. Niejednokrotnie złożenie takiego wniosku ma miejsce po od-
daleniu skargi dłużnika na dokonany wcześniej opis i oszacowanie nieruchomości. 

Przepis art. 951 k.p.c. nie nakłada na komornika obowiązku kontrolowa-
nia stanu nieruchomości przed licytacją. Dlatego o ewentualnych zmianach 
w stanie nieruchomości organ egzekucyjny dowiaduje się najczęściej od same-
go dłużnika albo od osób zainteresowanych przystąpieniem do licytacji, które 
w wyznaczonych terminach udały się, aby dokonać oględzin nieruchomości.

Wniosek o dokonanie dodatkowego opisu i oszacowania nieruchomości może 
złożyć jedynie dłużnik lub wierzyciel. Uprawnień takich nie posiada komornik. Je-
żeli pomimo stwierdzenia, że w stanie nieruchomości zaszły istotne zmiany, żadna 
ze stron nie złoży stosownego wniosku o dokonanie dodatkowego opisu i oszaco-
wania, przedmiotem licytacji będzie nieruchomość według jej stanu objętego opi-
sem i oszacowaniem. Komornik, zgodnie z art. 973 pkt 7 k.p.c., podaje obecnym na 
licytacji do wiadomości wynikające z akt egzekucyjnych zmiany w stanie faktycz-
nym i prawnym nieruchomości, jeżeli zaszły po jej opisie i oszacowaniu. 

Nabywca licytacyjny nie może żądać unieważnienia nabycia ani obni-
żenia ceny z  powodu wad nieruchomości lub przedmiotów razem z nią 
nabytych (art. 971 k.p.c.).

5. Propozycje zmian w przepisach

W kontekście przedstawionych wyżej wniosków należy wskazać, iż usta-
wodawca powinien w art. 156 ust. 5 u.g.n. zastrzec, że wymóg ważności ope-
ratu szacunkowego nie dotyczy sądowego postępowania egzekucyjnego.
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Wprowadzenie powyższego wyłączenia wyeliminowałoby sytuacje, 
w których dłużnicy, chcąc przedłużyć prowadzone postępowanie i od-
sunąć w czasie licytację, powołują się na art. 156 ust. 3 u.g.n., żądając 
tym samym odwołania wyznaczonego terminu licytacji nieruchomości 
i wnosząc o dokonanie dodatkowego jej opisu i oszacowania.

Zamieszczenie proponowanej powyżej poprawki w art. 156 ust. 5 
u.g.n. nie pozbawiłoby dłużnika możliwości dodatkowego oszacowania 
nieruchomości w uzasadnionych przypadkach. Możliwość taką daje bo-
wiem art. 951 k.p.c.



STRESZCZENIE Legitymacja do zaskarżenia postanowienia  
sądu o uchyleniu czynności komornika i przekazaniu 
sprawy do ponownego rozpoznania

Glosa do uchwały Sądu Najwyższego z 14 września 2016 r. 
(III CZP 37/16)

W komentowanej uchwale Sąd Najwyższy zaprezentował pogląd o braku do-
puszczalności zażalenia komornika na postanowienie sądu uchylające postano-
wienie o kosztach postępowania egzekucyjnego do ponownego rozpoznania. Teza 
ta została poddana analizie krytycznej. Glosatorzy wskazują przede wszystkim 
na szczególny charakter skargi jako środka zaskarżenia, działanie sądu rozpo-
znającego skargę jako sądu pierwszej instancji, postulat szybkości postępowa-
nia egzekucyjnego i efektywność nadzoru judykacyjnego. Przeciwko takiej tezie 
przemawia też dopuszczalność zażalenia na każde rozstrzygnięcie w przedmio-
cie kosztów postępowania egzekucyjnego. Nie bez znaczenia jest również to, że 
uchylenie postanowienia komornika do ponownego rozpoznania narusza interes 
stron i komornika oraz ich prawo do merytorycznego rozstrzygnięcia sprawy na 
etapie rozpoznania skargi. W glosie została wykazana teza o niedopuszczalności 
takowych kasatoryjnych rozstrzygnięć sądu egzekucyjnego i postulat wyelimino-
wania ich z praktyki orzeczniczej.

Słowa kluczowe: skarga na czynności komornika, zażalenie na postanowienie 
sądu, koszty postępowania egzekucyjnego, uchylenie postanowienia sądu

SUMMARY A Right to Appeal Against a Court Order  
on Revoking of Bailiff Act for Re-examination

Gloss to the Resolution of the Supreme Court Dated 14th 
of September 2016 (III CZP 37/16)

In the commented resolution, the Supreme Court presented an opinion on the lack 
of permissibility of a bailiff ’s complaint against a court decision repealing the de-
cision on the costs of enforcement proceedings for re-examination. This argument 



has been subjected to critical analysis. The Authors point out first of  all to the spe-
cial nature of the complaint as a measure of appeal, the action of the court hearing 
the complaint as a court of first instance, the demand for speed of enforcement 
proceedings and the effectiveness of judiciary supervision. The admissibility of 
a complaint against any decision on the costs of enforcement proceedings also op-
poses such this argument. It is also significant that the repeal of a bailiff ’s decision 
to re-examine infringes the interests of the parties and the bailiff and their right to 
substantively settle the case at the stage of examining the complaint. The opinion 
about the inadmissibility of such cassation decisions of the enforcement court and 
the postulate of eliminating them from the case-law practice has been proved in 
the gloss. 

Keywords: complaint on the bailiff ’s actions, complaint about the court order, 
costs of enforcement proceedings, overruling the court order
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Legitymacja do zaskarżenia 
postanowienia o uchyleniu 
czynności komornika 
i przekazaniu sprawy  
do ponownego rozpoznania 
Glosa do uchwały Sądu Najwyższego 
z 14 września 2016 roku (III CZP 37/16)1

Komornikowi sądowemu nie przysługuje zażalenie na postanowie-
nie sądu rejonowego uchylające postanowienie komornika o usta-
leniu wysokości opłaty egzekucyjnej i przekazujące sprawę do po-
nownego rozpoznania. 

I. Wstęp

Glosowana uchwała zasługuje na uwagę przede wszystkim z powo-
du wskazania katalogu rodzajów rozstrzygnięć sądu rozpoznającego 

1	 Lex nr 2107075, Biuletyn SN 2016/9/7, KSAG 2016/4/112.
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skargę na czynności komornika. Wydana została w sprawie ze skar-
gi na postanowienie komornika o ustaleniu kosztów postępowania 
egzekucyjnego. Ujmuje istotę postępowania skargowego w układzie: 
postępowanie sądu I instancji a postępowanie odwoławcze. Kolej-
ną interesującą kwestią jest odniesienie postanowienia „o uchyleniu 
czynności komornika i przekazaniu sprawy do ponownego rozpozna-
nia” do zasad zaskarżania postanowień sądu w postępowaniu egze-
kucyjnym. Zasadniczym pytaniem, które należy postawić, analizując 
tę uchwałę, jest to, czy w następstwie rozpoznania skargi sąd może 
wydać postanowienie właśnie takiej treści, czy może jedynie uchylić, 
zmienić zaskarżoną czynność lub nakazać podjęcie czynności egze-
kucyjnej, której komornik zaniechał. Dopiero ustalenie dopuszczal-
ności tego rozstrzygnięcia pozwala na ocenę możliwości jego zaskar-
żenia. Zdaniem SN z uwagi na to, że sąd rozpoznając skargę działa 
jako sąd I instancji, a sama skarga jest niedewolutywnym środkiem 
zaskarżenia, nie stosuje się przepisu art. 386 k.p.c.2 (zawierającego ka-
talog rozstrzygnięć sądu odwoławczego w przypadku uwzględnienia 
apelacji). Według SN brak w takim postanowieniu substratu zaskar-
żenia, bo nie jest rozstrzygnięciem o kosztach, a zatem zażalenie na 
takie postanowienie sądu nie przysługuje. Wydanie postanowienia 
o uchyleniu czynności do ponownego rozpoznania odracza jedynie 
rozstrzygnięcie o kosztach, a zatem brakuje merytorycznego rozwią-
zania problemu. Z taką argumentacją można polemizować. Celem 
glosy jest wykazanie słuszności następującej tezy – sąd rozpoznający 
skargę nie powinien wydawać postanowienia o uchyleniu czynności 
komornika do ponownego rozpoznania, a jeśli zdarzy się, że takie 
orzeczenie wyda, to służy na nie zarówno stronom, jak i komorniko-
wi zażalenie na podstawie art. 770 k.p.c.

2	 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postępowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2018 r., 
poz. 1360 ze zm.); dalej: k.p.c.
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 II. Stan faktyczny

Stan faktyczny, na podstawie którego powstała wątpliwość stanowią-
ca podstawę do wstąpienia przez sąd pytający z zagadnieniem prawnym 
i wydania glosowanej uchwały był następujący. 

Postanowieniem z 26 września 2014 r. Komornik Sądowy przy Są-
dzie Rejonowym w T. stwierdził ukończenie postępowania egzekucyj-
nego w sprawie z wniosku R.O. przeciwko G.S. o egzekucję świadczeń 
pieniężnych, ustalił koszty egzekucji na kwotę 8 269,80 zł, w tym opła-
tę stosunkową na kwotę 5 722,15 zł, i kosztami tymi obciążył dłużnicz-
kę G.S. Za podstawę ustalenia wysokości opłaty stosunkowej przyjął 
art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sądowych 
i egzekucji3.

Na skutek skargi wniesionej przez dłużniczkę, Sąd Rejonowy  
w T. postanowieniem z 15 grudnia 2015 r. uchylił zaskarżone postano-
wienie w części ustalającej opłatę stosunkową na kwotę 5 722,15 zł oraz 
obciążającej tą kwotą dłużniczkę i w tym zakresie przekazał sprawę ko-
mornikowi do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu stwierdził, że 
art. 49 ust. 1 u.k.s.e. stanowi podstawę ustalenia opłaty stosunkowej od 
świadczenia wyegzekwowanego w drodze egzekucji, natomiast opłatę 
od świadczenia spełnionego przez dłużnika bezpośrednio do rąk wie-
rzyciela ustala się na podstawie art. 49 ust. 2 u.k.s.e. Ze względu na brak 
w uzasadnieniu zaskarżonego postanowienia ustaleń dotyczących wyso-
kości świadczeń wyegzekwowanych w drodze egzekucji oraz świadczeń 
spełnionych bezpośrednio do rąk wierzyciela, Sąd Rejonowy uchylił po-
stanowienie komornika  w zaskarżonej części i przekazał sprawę w tym 
zakresie do ponownego rozpoznania.

Przy rozpoznawaniu zażalenia komornika na postanowienie Sądu Re-
jonowego z 15 grudnia 2015 r. Sąd Okręgowy w Z. powziął wątpliwości, 
czy komornikowi sądowemu przysługuje zażalenie na postanowienie 

3	 T.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 1309 ze zm.; dalej: u.k.s.e.
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Sądu Rejonowego uchylające postanowienie komornika ustalające opła-
tę egzekucyjną i przekazujące sprawę komornikowi do ponownego roz-
poznania. Skutkowało to skierowaniem zagadnienia prawnego do SN, 
który udzielił odpowiedzi jak w tezie.

III. Ocena rozstrzygnięcia

1. Kwestia dopuszczalności postanowienia o uchyleniu czynności 
komornika i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania

1.1. Szczególny charakter skargi na czynności komornika wyklucza 
uchylenie rozstrzygnięcia komornika do ponownego rozpoznania. Na-
leży w pełni zgodzić się z Sądem Najwyższym, który w glosowanej uchwale 
określił skargę na czynności komornika jako inny niż środek odwoławczy 
(apelacja, zażalenie), niedewolutywny środek zaskarżenia, podobnie jak 
sprzeciw od wyroku zaocznego (art. 344 k.p.c.), sprzeciw od nakazu zapłaty 
w postępowaniu upominawczym (art. 502 k.p.c.), sprzeciw od nakazu zapła-
ty w elektronicznym postępowaniu upominawczym (art. 50528 k.p.c. w zw. 
z art. 502 k.p.c.), sprzeciw od nakazu zapłaty w europejskim postępowaniu 
nakazowym (art. 50519 § 1 k.p.c.), zarzuty od nakazu zapłaty w postępowa-
niu nakazowym (art. 491 k.p.c.), zarzuty przeciwko planowi podziału sumy 
uzyskanej z egzekucji (art. 1027 § 2 i 3 k.p.c.), skarga na orzeczenie referen-
darza sądowego niedotycząca kosztów (art. 39822 w zw. z art. 39823 k.p.c.), 
skarga na – sporządzony przez zarządcę – plan podziału sumy uzyskanej ze 
sprzedaży przedsiębiorstwa lub gospodarstwa rolnego (art. 106413 § 2 w zw.  
z art. 106423 k.p.c.), skarga na plan podziału sporządzony przez zarządcę 
przymusowego (art. 106413 § 2 k.p.c.), skarga na udzielenie przybicia (art. 870 
§ 1 k.p.c.), odwołanie się do sądu od zarządzeń przewodniczącego (art. 160  
i 226 k.p.c.). Jak wskazał SN w postanowieniu z 21 maja 2010 r.4, środki te 
w zasadzie mają charakter suspensywny, a niekiedy anulacyjny (np. skarga  

4	 Uchwała SN z dnia 21 maja 2010 r., III CZP 28/10, OSNC 2011/1/10.
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na orzeczenie referendarza sądowego w przypadkach przewidzianych 
w art. 39822 § 2 k.p.c.), nie mają zaś cech zwyczajnego środka odwoławczego, 
charakteryzującego się dewolutywnością, nie przenoszą bowiem sprawy do 
sądu wyższej instancji. Na taki charakter skargi wskazał już wcześniej SN 
w uchwale z 6 września 1994 r.5, w której odpowiadał na pytanie o sposób roz-
strzygnięcia sądu w przypadku nieuzupełnienia braków formalnych skargi 
na czynności komornika. Pogląd ten zaaprobował i rozwinął SN w uchwale 
z 20 listopada 2008 r.6 Jako „inny środek zaskarżenia” (w domyśle – niedewo-
lutywny) skarga została również określona w uchwale SN z 7 grudnia 2006 r.7  
Jednolicie pogląd ten prezentowany jest w doktrynie8.

1.2. Podstawowe znaczenie do wykazania słuszności zaprezentowa-
nej przez glosatorów tezy o braku dopuszczalności uchylenia czynności 
komornika i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania ma argu-
ment, że sąd rozpoznający skargę na czynności komornika działa jako 
sąd I instancji. Obecnie nie może być już żadnych wątpliwości, że sąd 
rejonowy rozpoznający skargę na czynności komornika, działa właśnie 
jako sąd I instancji. Jest to pogląd reprezentowany jednolicie w orzecz-
nictwie Sądu Najwyższego. Należy zgodzić się z uzasadnieniem przy-
taczanej już uchwały z 21 maja 2010 r., że sporadyczne wypowiedzi, 
dopatrujące się w działaniu sądu rejonowego, rozpoznającego skargę 
wykonywania funkcji sądu drugiej instancji rozpoznającego zażalenie, 
należy uznać za odosobnione i pozbawione uzasadnienia. Zaprzecza 
im art. 7674 k.p.c., z którego wprost wynika, że sąd rozpoznający skargę 
na czynność komornika jest sądem pierwszej instancji, a dopiero jego 
postanowienia – wskazane w ustawie – podlegają zaskarżeniu do sądu 
drugiej instancji w drodze zażalenia. Ponadto należy podnieść, że jeśli 
ustawodawca chce, aby sąd rozpoznający szczególny środek zaskarżenia 

5	 Uchwała SN z dnia 6 września 1994 r., III CZP 101/94, OSNC 1995/2/24.
6	 Uchwała SN z dnia 20 listopada 2008 r., III CZP 107/08, OSNC 2009/10/139, z glosą 

częściowo krytyczną J. Lachner.
7	 Uchwała SN z dnia 7 grudnia 2006 r. III CZP 96/06, OSNC 2007/9/133.
8	 Zob. A. Adamczuk [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz. Tom II, art. 516– 

–1217, pod red. M. Manowskiej, Warszawa 2016, s. 516; A. Grajewski, Skarga na czyn-
ności komornika – problemy intertemporalne, PPE 2017, nr 8, s. 47.
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orzekał jako sąd drugiej instancji, stosując odpowiednio przepisy o za-
żaleniu, wyraźnie o tym stanowi (np. art. 39823 § 2k.p.c. oraz art. 7673a 
k.p.c.). Pogląd, według którego sąd rozpoznający skargę na czynność 
komornika działa jako sąd drugiej instancji jest niemożliwy do zaakcep-
towania także z tego względu, że w przypadku odrzucenia skargi, zaża-
lenie na postanowienie o odrzuceniu skargi rozstrzygałby sąd okręgowy 
jako sąd trzeciej instancji. Takie rozwiązanie byłoby sprzeczne z istotą 
obowiązującego systemu środków zaskarżenia oraz instancyjności po-
stępowania cywilnego9. 

1.3. Przedmiot zaskarżenia skargą – powołany niżej katalog zdarzeń, 
które mogą być zaskarżone w trybie skargi na czynności komornika po-
twierdza, że jest to szczególny środek zaskarżenia wymagający odmien-
nych od ogólnych zasad formułowania rozstrzygnięć zmierzających do 
korygowania błędnych decyzji i nadawania egzekucji prawidłowego bie-
gu. Co do zasady, skarga expressis verbis przysługuje na każdą czynność 
komornika sądowego, jak również zaniechanie dokonania przez nie-
go czynności, do której był zobowiązany (art. 767 § 1 k.p.c.). Wyłącze-
nie możliwości wniesienia skargi na daną czynność musi wynikać bez-
pośrednio ze szczególnego przepisu ustawy (np. art. 767 § 11 k.p.c. lub  
art. 870 § 1 in fine k.p.c.). Jest to zatem środek zaskarżenia przysługu-
jący generalnie na wszelkie czynności i zaniechania komornika, a więc 
czynności o charakterze zarówno orzeczniczym (np. postanowienie 
o zawieszeniu postępowania egzekucyjnego, o ustaleniu kosztów postę-
powania egzekucyjnego), jak i wykonawczym (np. zajęcie ruchomości)10. 
Jak wskazuje się w literaturze, w tym trybie można jednak zaskarżyć 
wyłącznie czynności, których skorygowanie wymaga interwencji sądu, 
czyli czynności, które dotykają sfery prawnej stron postępowania lub 

9	 Tak również O. Marcewicz [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz 
aktualizowany. Tom II. Art. 730–1217, pod red. A. Jakubeckiego, Lex/el. 2018, teza 
11 do art. 767; H. Pietrzkowski [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Komentarz. Tom 
V. Postępowanie egzekucyjne, pod red. T. Erecińskiego. WK 2016, teza 7 do art. 767; 
D. Olczak-Dąbrowska, Skarga na czynności komornika – efektywny instrument nadzoru 
judykacyjnego czy narzędzie blokowania egzekucji przez dłużników?, IWS, 2014, s. 5.

10	 Por. uzasadnienie przytaczanej już uchwały SN z dnia 21 maja 2010 r.
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innych osób w nim uczestniczących. Wyłączone są więc spod działania 
tego środka zaskarżenia działania faktyczne komornika, które nie od-
działują na sferę prawną stron lub innych osób biorących udział w po-
stępowaniu egzekucyjnym11. Z kolei o zaniechaniu komornika mówi się 
wówczas, gdy mimo istnienia obowiązku dokonania czynności komor-
nik jej nie podjął. Chodzi o takie czynności, których komornik zanie-
chał, a są one niezbędne dla zabezpieczenia praw stron, uczestników 
postępowania i osób trzecich12. Z. Szczurek jako przykłady takich za-
niechanych czynności wskazuje zaniechanie oddania zajętych rucho-
mości pod dozór innej osobie niż dłużnik, jeżeli przemawiają za takim 
oddaniem ważne przyczyny (art. 855 § 1 k.p.c.), zaniechanie zawiado-
mienia dłużnika o wszczęciu egzekucji (art. 805 k.p.c.), zaniechanie wy-
dania postanowienia o umorzeniu egzekucji, jeżeli komornik powinien 
je wydać z urzędu (art. 824 k.p.c.), niewypełnienie obowiązku dokonania 
zajęcia ujawnionego mienia dłużnika, podlegającego egzekucji na rzecz 
osób uprawnionych do alimentacji (art. 1086 k.p.c.)13. Przedmiotem za-
skarżenia może być również zaniechanie przekazania wyegzekwowa-
nych środków wierzycielowi czy samej skargi na czynności komornika 
do sądu właściwego do jej rozpoznania. 

1.4. Przedstawione wyżej przykłady pozwalają na ustalenie, jakie 
mogą być rodzaje orzeczeń wydawanych po rozpoznaniu skargi. Nie 
budzi wątpliwości, że jak każde pismo procesowe, skarga na czynności 
komornika powinna spełniać określone warunki formalne i zostać opła-
cona, a jako środek zaskarżenia, powinna być wniesiona w ustawowym 
terminie (art. 767 § 3 i 4 k.p.c., art. 1262 § 1 k.p.c. oraz art. 25 ust. 1 pkt 1 
u.k.s.c.14). Jeśli będzie zawierała braki formalne, które nie zostaną w ter-
minie uzupełnione (ewentualnie nie zostanie opłacona), jak również 

11	 Zob. K. Korzan, Sądowe postępowanie zabezpieczające i egzekucyjne w sprawach 
cywilnych, Warszawa 1986, s. 199.

12	 F. Zedler, Dopuszczalność skargi na czynności komornika, Palestra 1987, nr 12, s. 14.
13	 Z. Szczurek [w:] Kodeks postępowania cywilnego. Postępowanie zabezpieczające 

i egzekucyjne. Komentarz, pod red. Z Szczurka. Sopot 2005, teza 8 do art. 767.
14	 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sądowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. 

z 2018 r., poz. 300 ze zm.).
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w przypadku wniesienia jej po terminie, sąd wydaje postanowienie od-
rzucające skargę (art. 7673 § 1 k.p.c.). Odrzuceniu podlega również skar-
ga niedopuszczalna z mocy ustawy (vide art. 767§ 11 k.p.c.).   

Poza powyższymi przypadkami sposób rozstrzygnięcia skargi nie zo-
stał wyraźnie w przepisach wskazany. Zależy on zatem od charakteru 
kontroli sprawowanej przez sąd rozpoznający skargę oraz rodzaju czyn-
ności lub zaniechania kwestionowanych w skardze. Sposób rozstrzy-
gnięcia determinuje też to, czy przedmiotem kontroli była czynność 
komornika, czy zaniechanie przez komornika dokonania czynności. 
W sytuacji zaś, gdy przedmiotem skargi są czynności rozstrzygające ko-
mornika, postanowienie musi odnosić się do treści orzeczeń komorni-
ka15. Jeśli zatem nie istnieją przeszkody do merytorycznego rozpoznania 
skargi16, sąd rejonowy może zaskarżoną czynność uchylić lub zmienić, 
ewentualnie nakazać podjęcie zaniechanych czynności, albo samą skar-
gę oddalić.

Sąd uchyla czynność komornika, gdy została dokonana wadliwie lub 
była w ogóle niedopuszczalna. Prowadzi to do przywrócenia status quo 
naruszonego wadliwą, z formalnego punktu widzenia, czynnością orga-
nu egzekucyjnego, której nie powinien był podjąć. Jeśli czynność do-
konana przez komornika jest, co do zasady, prawidłowa, a jedynie za-
wiera błędy merytoryczne, sąd powinien ją zmienić w taki sposób, aby 
treść zaskarżonej czynności była zgodna z dyspozycją określonej normy 
prawnej, która w sprawie powinna znaleźć zastosowanie. W przypadku 
zaniechania przez komornika dokonania danej czynności, do której był 
zobowiązany, sąd rozpoznający skargę powinien nakazać w postanowie-
niu rozstrzygającym skargę dokonanie zaniechanej czynności. Wreszcie 
na skutek oceny, że dokonując lub powstrzymując się od dokonania czyn-
ności komornik działał zgodnie z prawem, sąd rejonowy skargę oddali.

15	 A. Armata, Skarga na czynności komornika, PES 1994, nr 8, s. 170–171.
16	 Skarga została wniesiona w ustawowym terminie, została opłacona i nie zawiera 

braków formalnych.
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W stanie faktycznym, stanowiącym podstawę skierowania pytania 
prawnego na skutek którego podjęta została glosowana uchwała, sąd rejo-
nowy wydał postanowienie uchylające zaskarżone postanowienie komor-
nika sądowego i przekazujące sprawę do ponownego rozpoznania. Udzie-
lający odpowiedzi SN uchylił się od jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, 
czy taka forma rozstrzygnięcia sądu rejonowego była w ogóle dopuszczal-
na. W ocenie glosatorów sąd rejonowy nie był władny jedynie uchylić za-
skarżonej czynności i nakazać ponowne wydanie zaskarżonego orzeczenia.

W pierwszej kolejności trzeba mieć na uwadze, na co wskazuje w uza-
sadnieniu głosowanej uchwały SN, iż ze względu na to, że sąd rejono-
wy, rozpoznając skargę na czynności komornika, działa jako sąd pierw-
szej instancji, brak podstaw do odpowiedniego stosowania przepisów   
art. 386 k.p.c. Sąd rejonowy powinien uwzględnić zasady, które obowią-
zują w odniesieniu do wyrokowania sądu pierwszej instancji, a sposób 
rozstrzygnięcia dostosować do rodzaju kwestionowanej czynności ko-
mornika lub zaniechania kwestionowanego w skardze. Forma rozstrzy-
gnięcia w postaci uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy do ponow-
nego rozpoznania jest zarezerwowana tylko i wyłącznie dla rozstrzygnięć 
sądu drugiej instancji. Dlatego sąd rejonowy, rozpoznając skargę na czyn-
ności komornika bezzasadnie przyjął, że może wydać takie rozstrzygnię-
cie, wbrew swojej pozycji ustrojowej, jako sądu I instancji. 

Po wtóre, rozstrzygnięcie sądu rejonowego na skutek rozpoznania 
skargi powinno cechować się definitywnością również ze względu na 
postulowaną i wyraźnie akcentowaną przez ustawodawcę szybkość po-
stępowania egzekucyjnego17. Rozstrzygnięcie uchylające czynność do 
ponownego rozpoznania prowadzi jedynie do wydłużenia postępowa-
nia i to znacznego, ponieważ na ponownie dokonaną czynność będzie 
służyła kolejna skarga. 

17	 Por. art. 767 § 4 i 5 k.p.c., które przewidują jedynie 7 dni na wniesienie skargi (termin 
ustawowy) i 3 dni na jej przekazanie sądowi przez komornika sądowego oraz 7 dni 
na jej rozpoznanie przez sąd (terminy instrukcyjne); vide też D. Olczak-Dąbrowska, 
Skarga na czynności komornika – efektywny instrument nadzoru judykacyjnego czy 
narzędzie blokowania egzekucji przez dłużników?, IWS, 2014, s. 34.  
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Po trzecie, skoro komornik sądowy ma obowiązek przekazać skargę 
do sądu wraz z uzasadnieniem zaskarżonej czynności lub przyczynami 
jej zaniechania, sąd może zobowiązać go do uzupełnienia tegoż uzasad-
nienia, wyjaśnienia ewentualnych wątpliwości, w terminie kolejnych  
3 dni. Będzie to o wiele efektywniejsze niż formalne uchylanie czynno-
ści i nakazywanie przeprowadzenia jej od początku. Wpłynie również 
wydatnie na skrócenie całego postępowania.

Po czwarte, skarga jest formą nadzoru judykacyjnego, a jego istotą, w od-
różnieniu od nadzoru administracyjnego, jest właśnie możliwość oddziały-
wania na treść decyzji komornika. Sąd, rozpoznając skargę wprawdzie nie 
jest organem egzekucyjnym, to jednak realizując cel nadzoru uzyskuje moż-
liwość oddziaływania na treść czynności komornika i korygowania ich. Wnie-
sienie skargi nie powoduje uchylenia zaskarżonej czynności, a to właśnie sąd 
przystępując od merytorycznego rozpoznania tego środka zaskarżenia powi-
nien zająć jednoznaczne stanowisko. Skoro sąd egzekucyjny jest uprawniony 
do zmiany lub uchylenia czynności to nie ma potrzeby, aby uchylał się od tego 
i przekazywał czynność do ponownego rozpoznania komornikowi. 

Po piąte, za niedopuszczalnością wydania orzeczenia uchylającego 
czynność komornika i przekazującego sprawę do ponownego rozpozna-
nia przemawia także to, że sąd wydając takie postanowienie nie ma możli-
wości wskazania komornikowi wytycznych do dalszego działania. Jedynie 
w trybie art. 759 § 2 k.p.c. możliwe jest innego rodzaju rozstrzygnięcie 
– uchylenie i nakazanie komornikowi podjęcia prawidłowej czynności 
egzekucyjnej. W wyniku nowelizacji tego przepisu od 1 stycznia 2019 r.  
ustawodawca expressis verbis wskazał, że ocena prawna wyrażona przez 
sąd w ramach wydanych zarządzeń jest wiążąca dla komornika18. Tym 
bardziej oznacza to, że w trybie skargowym nie ma możliwości dawania 
komornikowi wiążących wytycznych. Sąd Najwyższy wyjaśnił, że „Wo-
bec braku podstaw do odpowiedniego stosowania art. 386 § 6 k.p.c., 
do odmiennego wniosku nie prowadzi samo dokonanie oceny prawnej  

18	 Nowelizacja art. 759 k.p.c. dokonana przez art. 261 pkt 2 ustawy z dnia 22 marca 
2018 r. o komornikach sądowych (Dz.U. poz. 771).
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zaskarżonej czynności w uzasadnieniu orzeczenia sądu”. Zgodnie z tym 
przepisem ocena prawna i wskazania dotyczące dalszego postępowania 
wyrażone w uzasadnieniu wyroku sądu drugiej instancji wiążą zarówno 
sąd, któremu sprawa została przekazana, jak i sąd drugiej instancji, przy 
ponownym rozpoznaniu sprawy. Nie dotyczy to jednak przypadku, gdy 
nastąpiła zmiana stanu prawnego. Skoro sąd rejonowy nie ma kompeten-
cji sądu II instancji, nie może wskazać w tym przypadku w uzasadnieniu 
postanowienia uchylającego czynność do ponownego rozpoznania żad-
nych wytycznych, które wiązałyby komornika przy ponownym rozpozna-
niu sprawy w zakresie objętym skargą. Może to prowadzić w konsekwen-
cji do kuriozalnych sytuacji, gdy przy ponownym rozpoznaniu sprawy 
komornik sądowy wyda tożsame z uchylonym rozstrzygnięcie. Będzie to 
prowadziło tylko i wyłącznie do wydłużenia postępowania egzekucyjnego 
i mnożenia postępowań sądowych związanych z rozpoznawaniem skarg.

Po szóste, o tym, że ustawodawca nie przewidział rozstrzygnięcia sądu 
wydanego po rozpoznaniu skargi w postaci uchylenia czynności komornika 
do ponownego rozpoznania świadczy treść art.  767 § 3 k.p.c. i brak odesła-
nia do art. 386 k.p.c. Przepis ten odnosi się do wymogów formalnych skargi 
i w części dotyczącej wniosku o wydanie rozstrzygnięcia zawiera możli-
wości żądania zmiany, uchylenia lub dokonania czynności. Czwartej opcji,  
tj. uchylenia do ponownego rozpoznania, nie przewiduje. 

2. Kwestia legitymacji do zaskarżenia postanowienia 
o uchyleniu czynności komornika i przekazaniu 
sprawy do ponownego rozpoznania

2.1. Co się zaś tyczy oceny słuszności glosowanej uchwały w zakresie 
dopuszczalności zażalenia to należy się odwołać  w pierwszej kolejności 
do zasad zaskarżania postanowień sądu w postępowaniu egzekucyjnym, 
a w szczególności rozstrzygających o kosztach.

Zgodnie z literalnym brzmieniem art. 7674 § 1 k.p.c. zażalenie na 
postanowienie sądu przysługuje w wypadkach wskazanych w ustawie. 
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W judykaturze, w ugruntowanym już orzecznictwie Sądu Najwyższe-
go aprobowanym przez doktrynę, przyjęto, że w postępowaniu egze-
kucyjnym zażalenie jest dopuszczalne także w wypadkach wskazanych  
w art. 394 § 1  w związku z  art. 13 § 2  k.p.c., tj. na postanowienia koń-
czące postępowanie egzekucyjne, a ponadto na postanowienia opisane  
w pkt 1–12 wymienionego przepisu, jeżeli mogą być wydane w tym po-
stępowaniu19. Ponadto w uchwale z 27 czerwca 2013 r.20 SN, rozstrzy-
gając przedstawione mu zagadnienie „Czy od postanowienia sądu 
pierwszej instancji w sprawie o obniżenie opłaty egzekucyjnej (art. 49  
ust. 7  u.k.s.e.) przysługuje zażalenie stronom oraz komornikowi?”, 
stwierdził w uzasadnieniu przedmiotowej uchwały, że na podstawie  
art. 770  zdanie czwarte k.p.c. stronom przysługuje zażalenie na każ-
de postanowienie sądu pierwszej instancji w przedmiocie kosz-
tów postępowania, w tym na postanowienie wydane po rozpoznaniu 
wniosku strony postępowania egzekucyjnego o obniżenie opłaty eg-
zekucyjnej (art. 47 ust. 9 u.k.s.e. w związku z art. 770 zdanie czwarte 
k.p.c.). Z kolei w uchwale z 20 listopada 2015 r. SN rozciągnął ten przy-
wilej na komornika sądowego21. W uchwale tej znalazło się znamienne 
dla oceny glosowanej uchwały stwierdzenie, że w judykaturze przyjmuje 
się, że zażalenie przewidziane w  art. 770  k.p.c. przysługuje na każde 
postanowienie sądu w zakresie kosztów egzekucji22. Sąd Najwyż-
szy rozpoznający zagadnienie prawne nie uznał rozstrzygnięcia uchy-
lającego postanowienie komornika sądowego o kosztach za orzeczenie  
„w przedmiocie kosztów postępowania”. Analiza używanego w języku 
prawnym pojęcia „w przedmiocie” nasuwa jednak wątpliwości co do 

19	 Por. np. uchwałę SN z dnia 28 listopada 1969 r., III CZP 83/69, OSNCP 1970/6/105; 
uchwałę SN z dnia 22 maja 2013 r., III CZP 28/13, OSNC 2014/1/3; uchwałę SN z dnia 
22 maja 2013 r., III CZP 19/13, OSNC 2013/11/124.

20	 Uchwała SN z dnia 27 czerwca 2013 r., III CZP 32/13, OSNC 2014/2/12.
21	 Uchwała SN z dnia 20 listopada 2015 r., III CZP 79/15, OSNC 2016/12/140.
22	 Por. uchwałę SN z dnia 12 czerwca 2002 r., III CZP 33/02, OSNC 2003/5/62 

oraz również M. Brulińska [w:] Kodeks postępowania egzekucyjnego. Postępowanie 
zabezpieczające i egzekucyjne. Komentarz, pod red. J. Gołaczyńskiego, Lex 2012, teza 
41 do art. 770 k.p.c.
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prawidłowości konstatacji SN. Bezspornie bowiem pod tym pojęciem 
należy rozumieć wszelkie rozstrzygnięcia sądu na skutek skargi na czyn-
ności komornika, które ingerują czy to w wysokość ustalonych przez 
organ egzekucyjny kosztów, czy zasady ich poniesienia, a więc w jaki-
kolwiek sposób dotykają wydanego przez komornika rozstrzygnięcia 
o kosztach postępowania. W związku z tym nie może ulegać wątpliwo-
ści, że takim postanowieniem „w przedmiocie kosztów postępowania” 
będzie również postanowienie sądu rejonowego uchylające postanowie-
nie komornika ustalające te koszty i przekazujące mu sprawę w tym za-
kresie do ponownego rozpoznania. 

2.2. Pozorny brak substratu zaskarżenia. Sąd Najwyższy całkowicie nie-
potrzebnie skupił się na braku substratu zaskarżenia w przypadku takowego 
postanowienia. Wobec wprowadzenia od 3 maja 2012 r. możliwości zaskarże-
nia do Sądu Najwyższego zażaleniem wyroków sądu II instancji uchylających 
orzeczenia sądu I instancji i przekazujących sprawy do ponownego rozpozna-
nia (art. 3941 § 11 k.p.c.), nie sposób uznać, że orzeczenie o takowej treści rze-
czonego substratu nie zawiera. W innym przypadku Sąd Najwyższy nie mógł-
by rozpoznać wniesionego na podstawie ww. przepisu środka odwoławczego. 

Nie bez znaczenia powinny być w tym przypadku również zasady zaskar-
żania postanowień w przedmiocie kosztów postępowania sądowego (proceso-
wego i nieprocesowego). Zgodnie z utrwaloną linią orzeczniczą, dopuszczalne 
jest zażalenie na orzeczenie o kosztach skierowane przeciwko rozstrzygnięciu, 
które nie zostało wysłowione w sentencji, a jego istnienie wynika jedynie z do-
mniemania. Pogląd ten, choć wyraźnie sprzeczny z zasadą głoszącą, że środek 
odwoławczy jest niedopuszczalny, jeżeli nie ma substratu zaskarżenia, utrwalił 
się w praktyce i nie wzbudził poważniejszych wątpliwości w piśmiennictwie23. 

Tradycyjne pojęcie substratu zaskarżenia jako pozytywne lub negatyw-
ne rozstrzygnięcie o żądaniach stron nie może mieć w tym przypadku za-
sadniczego znaczenia. Nie jest to bowiem postępowanie rozpoznawcze, 

23	 Tak SN w uchwale z dnia 11 lipca 1972 r., III PZP 14/72, OSNCP 1972/12/215; 
w postanowieniu z dnia 15 kwietnia 2008 r., V CZ 139/07, niepubl.; w postanowieniu 
z  dnia 4 listopada 2010 r., IV CZ 82/10, OSNC 2011/7-8/87; czy uchwale z dnia  
30 listopada 2011 r., III CZP 69/11, OSNC 2012/4/48.
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a przepisy o postępowaniu procesowym stosuje się tu jedynie odpowied-
nio, tj. z uwzględnieniem istoty danego rodzaju postępowania (art. 13 § 2 
k.p.c.)24. W takim ujęciu niektóre przepisy o procesie będą miały zastoso-
wanie wprost, bez żadnych zmian, inne znajdą zastosowanie z pewnymi 
zmianami dostosowanymi do celu i charakteru postępowania egzekucyj-
nego, a jeszcze inne w ogóle nie będą miały zastosowania25. W konse-
kwencji należy uznać, że ewentualny brak, w rozumieniu procesowym, 
substratu zaskarżenia, nie stoi na przeszkodzie wniesieniu zażalenia na 
postanowienie sądu uchylające postanowienie komornika i przekazujące 
mu sprawę w tym zakresie do ponownego rozpoznania.

Biorąc powyższe pod uwagę, należy przychylić się z całą mocą do poglą-
du, że skoro komornikowi przysługuje zażalenie na każde postanowienie 
sądu rejonowego w przedmiocie kosztów postępowania, to ma on prawo 
zaskarżyć również postanowienie uchylające jego orzeczenie i przekazu-
jące mu sprawę w tym zakresie do ponownego rozpoznania.

3. Jakie orzeczenie może wydać sąd odwoławczy rozpoznający 
zażalenie na postanowienie o uchyleniu czynności komornika 
i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania? 

Jak wskazał SN w postanowieniu z 6 lutego 2018 r.26 zażalenie prze-
widziane w art. 3941 § 11 k.p.c. ma na celu jedynie skontrolowanie przez 
Sąd Najwyższy, czy orzeczenie kasatoryjne sądu drugiej instancji, prze-
kazujące sprawę do ponownego rozpoznania sądowi pierwszej instan-
cji, zostało prawidłowo oparte na jednej z przesłanek przewidzianych  
w art. 386 § 2 lub 4 k.p.c., a więc, czy powołana przez sąd drugiej  

24	 Por. uchwałę SN z dnia 9 maja 1967 r., III CZP 37/67, OSNC 1967/11/198.
25	 Por. uchwałę składu 7 sędziów SN z dnia 31 marca 2004 r., III CZP 110/03, OSNC 

2004/9/133.
26	 Postanowienie SN z dnia 6 lutego 2018 r., IV CZ 109/17, niepubl.; tak też SN 

w postanowieniu z dnia 16 marca 2018 r., IV CZ 3/18, niepubl.; w postanowieniu 
z dnia 7 listopada 2012 r. IV CZ 147/12, OSNC 2013/3/41; w postanowieniu z dnia  
25 czerwca 2015 r., V CZ 6/16, niepubl.; w postanowieniu z dnia 29 października 2015 r., 
I CZ 92/15, niepubl; w postanowieniu z dnia 7 kwietnia 2016 r. II CZ 6/15, niepubl.
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instancji przyczyna uchylenia odpowiada wskazanej w uzasadnieniu 
podstawie ustawowej i czy rzeczywiście wystąpiła w sprawie. Dokony-
wana ocena powinna mieć zatem charakter formalny i skupiać się wy-
łącznie na ustanowionych w powyższych przepisach przesłankach uchy-
lenia orzeczenia sądu pierwszej instancji i nie może wkraczać nie tylko 
w ocenę merytorycznego stanowiska sądu drugiej instancji w kwestii 
materialnoprawnych podstaw rozstrzygnięcia, lecz także w ocenę pra-
widłowości zastosowania przez ten sąd innych przepisów prawa proce-
sowego, niezwiązanych bezpośrednio ze wskazaną przyczyną uchylenia 
wyroku sądu pierwszej instancji.

Sąd odwoławczy, rozpoznając zażalenie na postanowienie sądu rejo-
nowego, nie powinien zatem oceniać czy konieczne było skierowanie 
sprawy do ponownego rozpoznania przez komornika, a bezwzględnie 
uchylić takie postanowienie i sam przekazać sprawę sądowi rejonowe-
mu do ponownego rozpoznania skargi co do meritum. Jak wyżej wska-
zano, sąd rejonowy, jako sąd I instancji, nie ma uprawienia do wydania 
orzeczenia kasatoryjnego przekazującego komornikowi sprawę w czę-
ści zaskarżonej skargą do ponownego rozpoznania. 

V. Podsumowanie

Analiza krytyczna tezy zaprezentowanej w glosowanej uchwale do-
prowadziła do stwierdzenia, że pogląd przeciwny jest do obrony. Za tezą 
wykazywaną w glosie przemawia szybkość postępowania skargowego 
i efektywność nadzoru judykacyjnego. Wynika to z tego, że art. 770 k.p.c. 
nie wyklucza z zakresu zaskarżenia żadnych postanowień rozstrzygają-
cych o kosztach. Niewątpliwie w przypadku wydania orzeczenia uchy-
lającego i przekazującego sprawę do ponownego rozpoznania, mimo 
braku ostatecznego rozstrzygnięcia, interes prawny stron i komornika 
jest naruszony. Skutkiem takiego orzeczenia jest, po pierwsze, uznanie 
braku podstaw do czynności podjętej przez komornika, a po drugie, od-
roczenie w czasie rozstrzygnięcia problemu. Z tych m.in. powodów nie 
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można też mówić o braku substratu zaskarżenia. W tym kontekście nie 
jest też przekonujący argument, że zażalenie służyć będzie po zaskarże-
niu orzeczenia wydanego po ponownym rozstrzygnięciu przez komor-
nika. Stoją temu na przeszkodzie wskazane wyżej postulaty. 

Zdaniem autorów niniejszej glosy tok rozumowania powinien być 
poprzedzony przede wszystkim spostrzeżeniem, że sąd rejonowy roz-
poznający skargę na czynności komornika nie powinien wydawać posta-
nowienia o uchyleniu czynności komornika do ponownego rozpozna-
nia, a jeśli zdarzy się, że takie orzeczenie wyda, to służy na nie stronom 
i komornikowi zażalenie na podstawie art. 770 k.p.c. Sąd okręgowy, roz-
poznając takie zażalenie, powinien bezwzględnie a limine uchylić po-
stanowienie sądu rejonowego, jako niezgodne z prawem. Sąd nie może 
uchylić czynności na skutek rozpoznania skargi i nakazać komorniko-
wi podjęcie określonej czynności, tak jak to powinno być w przypad-
ku uchylenia czynności do ponownego rozpoznania. Może to uczynić 
tylko w trybie art. 759 § 2 k.p.c. Gdyby ustawodawca chciał, żeby treść 
art. 767 § 3 k.p.c. obejmowała również inne rozstrzygnięcia sądu, poza 
literalnie wskazanymi, to w jednej z kilkudziesięciu nowelizacji k.p.c. 
z pewnością by to uczynił. Pożądanym celem powyższych rozważań jest 
realizacja postulatu wyeliminowania z praktyki orzeczniczej formuło-
wania takich nieprawidłowych sentencji przez sądy rozpoznające skargi 
na czynności komornika. 

 





W numerze:
  

Rafał Adamus
Zaspokojenie wierzyciela w wyniku czynności egzekucyjnej 
a bezskuteczność czynności upadłego  w rozumieniu 
art. 128 Prawa upadłościowego

Urszula Moszczyńska
Egzekucja z nieruchomości rolnych  
po 30 kwietnia 2016 r. Problemy podjęte w judykaturze

Nr 2/2019

ISSN 1731-030X

Przegląd Prawa 
Egzekucyjnego

al. Niepodległości 703A
81-853 Sopot

tel.: +48 58 550 38 75
faks: +48 58 712 90 65
e-mail: marketing@currenda.pl
www.currenda.pl/przeglad
www.sklep.currenda.pl

Nakład PPE: 600 egz.

NR 2/2019

Przegląd Prawa Egzekucyjnego

N
R 2/2019

P
rzeg

ląd
 P

raw
a E

g
zekucyjneg

o

WSPIERAMY PROFESJONALISTÓW

WSPIERAMY PROFESJONALISTÓW

Cena: 69 zł


