Egzekucja z nieruchomosci rolnych w swietle nowych przepisow

Egzekucja z nieruchomosci to najbardziej skomplikowany i najdtuzszy sposéb egzekucji z majatku
dtuznika. Postepowanie jest mocno sformalizowane i sktada sie z kilku nastepujgcych po sobie
etapéw. W przypadku, gdy przedmiotem egzekucji jest nieruchomos¢ rolna, dodatkowo cechuje sie
ona istotnymi odmiennosciami w stosunku do typowego modelu. Ponadto, w zwigzku z niedawng
nowelizacjg ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ktdra wprowadzita istotne zmiany dotyczace
samych zasad nabywania nieruchomosci rolnych, powstaje szereg watpliwosci w zakresie stosowania
nowych regulacji. W tym kontekscie tym bardziej warto zapoznac sie z omawiang procedura.

Tryb egzekucji z nieruchomosci

Przechodzac do oméwienia trybu egzekucji z nieruchomosci rolnej, wskaza¢ nalezy, ze wszczynana jest
ona na wniosek wierzyciela dysponujgcego tzw. tytutem wykonawczym, np. prawomocnym wyrokiem
lub nakazem zapfaty. Po ztozeniu takiego tytutu do komornika, dziatajgcego przy sadzie, w ktérego
okregu nieruchomos¢ jest potozona, dokonuje on w pierwszej kolejnosci tzw. zajecia nieruchomosci.
Wzywa on mianowicie dtuznika do zaptaty naleznosci w terminie dwdch tygodni, pod rygorem
przystgpienia do opisu i oszacowania nieruchomosci. Jedoczesnie komornik sktada do Sadu
Rejonowego, ktéry prowadzi ksiege wieczystg nieruchomosci, wniosek o wpis ostrzezenia o wszczeciu
egzekucji. Wraz z wezwaniem dtuznika do zaptaty nastepuje w stosunku do niego skutek zajecia.
Oznacza to, ze od tego momentu ewentualne zbycie nieruchomosci, czy tez jej obcigzenie (np.
hipoteka) lub oddanie jej w dzierzawe, sg niewazne albo bezskuteczne i nie dotyczg podmiotu, ktory
zakupi nieruchomosé na licytacji komornicze;.

O ile dtuznik nie uisci naleznosci po otrzymaniu wezwania, komornik na wniosek wierzyciela przystgpi
do opisu i oszacowania nieruchomosci rolnej. Dokonywany jest on na podstawie opinii biegtego
sgdowego, ktory dokonuje jej wyceny, sporzadzajac stosowny operat szacunkowy. Jednoczes$nie
komornik wzywa wszystkie osoby, ktdre roszczg sobie prawa do nieruchomosci, aby przed
ukonczeniem takiego opisu i oszacowania zgtosity swoje prawa.

Po uprawomocnieniu sie postanowienia komornika w zakresie opisu i oszacowania, wyznacza on
termin licytacji nieruchomosci oraz ogtasza o tym fakcie publicznie w budynku sadu i urzedu gminy, w
dzienniku poczytnym w danej miejscowosci oraz na stronie internetowej Krajowej Rady Komorniczej.
Moze dokonaé takze innych obwieszczen na wniosek i koszt wierzyciela. W tresci obwieszczenia
wskazuje sie, poza datg i miejscem licytacji, takze dane dtuznika, opis nieruchomosci, jej wartos¢
rynkowa (sume oszacowania) oraz cene wywotawcza, ktdra na pierwszej licytacji wynosi % sumy
oszacowania. Przed przystgpieniem do licytacji kazdy z podmiotéw chcacych wzig¢ w niej udziat
zobowigzany jest do wptacenia rekojmi (wadium) w wysokosci 1/10 sumy oszacowania. Istotne jest, ze
z chwilg obwieszczenia o licytacji nieruchomosci wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego, kazdemu
z jego wspotwiascicieli, o ile nie sg dtuznikami osobistymi, przystuguje prawo przejecia nieruchomosci
na wtasnos$é, za zaptatg ceny nie niiszej niz suma oszacowania. W przypadku, gdy takich
wspotwtascicieli jest kilku, pierwszenstwo przystuguje temu, ktéry to gospodarstwo prowadzi lub w
nim pracuje. O ile ten warunek spetnia kliku z nich lub zaden, sgd przyznaje pierwszenstwo temu, ktéry
daje najlepsza gwarancje nalezytego prowadzenia takiego gospodarstwa.
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W sytuacji, w ktorej zaden ze wspotwtascicieli nie przejagt nieruchomosci rolnej w opisanym powyzej
trybie, przeprowadzana jest jej licytacja. Ma ona charakter publiczny, prowadzona jest zwykle w
budynku Sadu Rejonowego. W licytacji biorg udziat wytgcznie osoby, ktdre uiscity uprzednio wadium.
Uczestnicy podajg kolejno cene, ze ktdrg gotowi sg naby¢ nieruchomos¢ (postgpienia), przy czym musi
by¢ ona za kazdym razem wyzsza o co najmniej 1% od podanej wczes$niej ceny wywotania. Licytacja
konczy sie po trzecim obwieszczeniu najwyzszej zaofiarowanej ceny, ogtasza sie wéwczas licytanta,
ktdry ja podat i zamyka sie przetarg. O ile na licytacji nieruchomosci rolnej nikt nie przystgpit do
przetargu, wspoétwiasciciel tej nieruchomosci, niebedacy dtuznikiem osobistym, ma prawo przejecia tej
nieruchomosci na wtasnos$é w cenie nie nizszej niz % sumy oszacowania. Jezeli wspotwiascicieli jest
kilku, stosuje sie analogiczne zasady jak opisane powyze;j.

W przypadku, gdy na pierwszej licytacji nie dojdzie do nabycia nieruchomosci rolnej lub tez zaden z jej
wspotwiascicieli nie przejmie jej na wtasnosé, komornik na wniosek wierzyciela wyznaczy druga
licytacje. Zasady jej przeprowadzenia sg identyczne jak pierwszej, przy czym cena wywotawcza
nieruchomosci to 2/3 sumy oszacowania. O ile takze na drugiej licytacji nikt nie przystapit do przetargu,
stosuje sie ponownie te same, co wskazane uprzednio, zasady przejecia nieruchomosci rolnej na
wtasno$¢ przez jej wspdtwtascicieli (tym razem za cene wynoszacg 2/3 sumy oszacowania). Jezeli zaden
z nich nie skorzysta z tego uprawnienia, uprawnienie do przejecia nieruchomosci przystuguje nastepnie
wowczas wierzycielowi egzekwujgcemu i hipotecznemu. W razie nieprzejecia nieruchomosci w tym
trybie komornik wydaje postanowienie o umorzeniu egzekucji. Nowa egzekucja z nieruchomosci rolnej
moze by¢ wszczeta nie wczesniej niz po uptywie 6 miesiecy.

W przypadku natomiast, gdy na pierwszej lub drugiej licytacji nieruchomo$é rolna zostanie
wylicytowana, wydawane jest wdwczas postanowienie o przybiciu na rzecz tej osoby, ktéra
zaofiarowata najwyziszg cene. Po wykonaniu przez nig warunkéw licytacyjnych, w szczegdlnosci po
zaptacie ceny, sad wydaje postanowienie o przysadzeniu wtasnosci. Po jego uprawomocnieniu osoba
taka staje sie witascicielem nieruchomosci. Postanowienie o przysadzeniu wtasnosci, stanowi z jednej
strony podstawe do ujawnienia nowego witasciciela w ksiegach wieczystych, z drugiej za$ jest tytutem
wykonawczym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci. Z chwilg uprawomocnienia
takiego postanowienia wygasajg wszelkie prawa i roszczenia ujawnione w ksiedze wieczystej
nieruchomosci (w szczegdlnosci hipoteki).

Kto moze naby¢ nieruchomo$é rolng w drodze egzekucji w swietle nowych przepiséw

Omowiony powyzej, w znacznym skrdcie, tryb egzekucji z nieruchomosci rolnej doznaje istotnych
ograniczen w zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 30 kwietnia 2016 roku zmiany ustawy z dnia 11
kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Tytutem krétkiego przypomnienia wskazac¢ nalezy,
ze zgodnie z nowymi przepisami nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢, co do zasady, tylko rolnik
indywidualny. Za rolnika takiego uwaza sie wylgcznie osobe fizyczng bedacg wtascicielem,
uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawcg nieruchomosci rolnych, ktérych
taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha. Osoba taka musi nadto posiadaé
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkiwac¢ w gminie, na obszarze ktérej jest potozona
jedna z nieruchomosci rolnych wchodzgcych w sktad gospodarstwa rolnego, musi takze przez ten okres
osobiscie prowadzi¢ takie gospodarstwo. Poza rolnikiem indywidualnym, nabywcg nieruchomosci
rolnej mogg by¢ jedynie osoby bliskie zbywcy, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa oraz
koscioty i zwigzki wyznaniowe. Inne podmioty mogg naby¢ nieruchomos¢ rolng wytgcznie za zgoda
Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR) wydang w drodze decyzji administracyjnej.

Co wiecej ustawa przewiduje, ze w razie sprzedazy nieruchomosci rolnej, prawo jej pierwokupu
przystuguje dzierzawcy takiej nieruchomosci, a w przypadku jego braku - Agencji Nieruchomosci



Rolnych. Jednoczesnie, gdy nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w innym trybie niz umowa
sprzedazy, np. w razie zasiedzenia, jednostronnej czynnosci prawnej, czy wreszcie orzeczenia sgdu lub
organu egzekucyjnego, Agencja Nieruchomosci Rolnych moze ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu takiej
nieruchomosci za zaptatg kwoty odpowiadajgcej jej wartosci rynkowej.

Niejasnosci dotyczace procesu egzekucji z nieruchomosci rolnej

Wraz z wprowadzeniem nowych zasad nabywania nieruchomosci rolnych nie wprowadzono
rownolegle zadnych zmian do przepiséw regulujacych egzekucje z nieruchomosci. Powyzsze budzi
watpliwosci w zakresie wtasciwego dziatania nowych regulacji w praktyce i tym samym moze wptynac
na wydtuzenie czasu trwania egzekucji oraz jej skutecznosé.

W szczegdlnosci wskazac nalezy, ze skoro nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wytacznie rolnik
indywidualny lub osoba, ktérej Prezes ANR udzielit stosownej zgody, to wszystkie osoby, ktére
chciataby naby¢ taka nieruchomosé na licytacji komorniczej winny zostac ,,zweryfikowane”, celem
potwierdzenia, czy w ogdle mogg skutecznie naby¢ takg nieruchomosci. Z uwagi na wspomniany brak
przepisdw w tym zakresie, dyskusyjne jest na jakim etapie taka weryfikacja miataby nastepowac: czy
przed przystgpieniem do licytacji, czy na etapie wydawania postanowienia o przybiciu, czy tez dopiero
przed wydaniem postanowienia o przysgdzeniu wtasnosci. Nie wiadomo takze, kto miatby ,sprawdzac”
takich nabywcéw. W opinii autora niniejszej publikacji, stosownej weryfikacji winien dokonaé sad
sprawujgcy nadzor nad egzekucjg i to jeszcze przed przystgpieniem do licytacji. Do licytacji winny
zosta¢ zatem dopuszczone wytgcznie osoby, ktére legitymujg sie odpowiednim statusem
umozliwiajgcym im skuteczne nabycie nieruchomosci w toku egzekucji (rolnik indywidualny lub osoba
posiadajgca zgode Prezesa ANR). Takie rozwigzanie pozwoli na unikniecie pdzniejszych perturbacji
(koniecznosci powtarzania licytacji, uchylania wydanych postanowien, etc.) zwigzanych z
dopuszczeniem do udziatu w przetargu oséb nieuprawnionych.

Jak sie wydaje, analogiczna weryfikacja winna byé dokonywana w stosunku do wspdtwiascicieli
nieruchomosci rolnych sktadajgcych oswiadczenia o przejeciu ich na wtasnosé w trybie opisanym
powyzej. Weryfikacji winien dokonywac¢ takze sad i to przed ztozeniem oswiadczenia o przejeciu
nieruchomosci rolnej na wtasnos¢.

Kolejna watpliwos¢ dotyczy obowigzku zawiadomienia ANR o nabyciu nieruchomosci rolnej w drodze
jej przejecia oraz na licytacji egzekucyjnej. Jak wspomniano powyzszej, w takim przypadku Agencji
przystuguje prawo do ztozenia w terminie jednego miesigca oswiadczenia o nabyciu takiej
nieruchomosci za zaptatg kwoty odpowiadajacej jej wartosci rynkowej. Jak sie wydaje, zawiadomienie
takie powinno by¢ skierowane przez sad dopiero po uprawomocnieniu sie postanowienia o
przysadzeniu witasnosci. Dopiero bowiem z tym momentem nastepuje przejscie prawa wtasnosci
nieruchomosci rolnej z dtuznika na nabywce. Po otrzymaniu zawiadomienia i ztozeniu przez Agencje
oswiadczenia, nabycie nieruchomosci nastgpi za takg sama kwote, za ktérg nieruchomosc¢ nabyt
podmiot, ktéry wylicytowat nieruchomosé w toku egzekucji. Cena ta wynika bowiem z orzeczenia sadu,
tj. postanowienia o przysadzeniu wtasnosci. Zgodnie z przepisami, nie stosuje sie zatem w tym
przypadku procedury ustalenia ceny nieruchomosci w trybie przepisow o gospodarce
nieruchomosciami.

Jak wida¢, zmiany procedury egzekucji z nieruchomosci rolnych z zwigzku z nowelizacjg ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego sg znaczgce. Wspomnianym mankamentem jest w szczegdlnosci brak
przepiséw doprecyzowujgcych kwestie weryfikacji potencjalnych nabywcow nieruchomosci oraz
zawiadomien Agencji Nieruchomosci Rolnych. Nalezy zywi¢ nadzieje, ze ustawodawca wyjdzie



naprzeciw oczekiwaniom praktyki w omawianym zakresie, co sprzyjac¢ bedzie wiekszej przejrzystosci
wspomnianej regulacji, a w konsekwencji skutecznosci egzekucji.



