Licytacja komornicza nieruchomosci rolnej po ostatnich
zmianach prawa

Kto moze naby¢ nieruchomos¢ rolng na licytacji komorniczej? Czy istnieje ryzyko przedtuzenia
si¢ egzekucji w przypadku, gdy jej przedmiotem jest taka nieruchomo$¢? Czy ograniczenia w
obrocie gruntami rolnymi mogg wplynaé¢ na skuteczno$¢ dochodzenia nalezno$ci od ich
wiascicieli? Na jakich zasadach Agencja Nieruchomosci Rolnych moze naby¢ wylicytowang
nieruchomos$¢ rolng? Sprawdz, jak przebiega licytacja nieruchomosci rolnej i jakie sg szanse na
odzyskanie dlugu w tym trybie.

Ogtoszenie licytacji

Po wszczeciu przez wierzyciela egzekucji z nieruchomosci rolnej nalezacej do dluznika,
komornik dokonuje jej zajgcia. Wzywa wowcezas dtuznika do zaplaty nalezno$ci. Jezeli w
terminie dwoch tygodni zaptata taka nie nastgpi, nastgpuje opis i oszacowanie nieruchomosci.
Po uprawomocnieniu si¢ postanowienia w tym zakresie, komornik wyznacza termin licytacji
nieruchomosci. Oglasza t¢ informacje publicznie w budynku sadu i urzedu gminy, w dzienniku
poczytnym w danej miejscowosci oraz na stronie internetowej Krajowej Rady Komornicze;j.
Moze dokona¢ takze innych obwieszczen na wniosek i koszt wierzyciela. W tresci
obwieszczenia wskazuje si¢ m.in.:

e date i miejsce licytacji,

dane dtuznika,

opis nieruchomosci,

warto$¢ rynkowg (sume oszacowania) nieruchomosci,

cene wywotawczg nieruchomosci (na pierwszej licytacji wynosi ona % sumy oszacowania, na
drugiej 2/3 sumy oszacowania).

Przed przystgpieniem do licytacji kazdy z podmiotow chcacych wziag¢ w niej udzial
zobowigzany jest do wptacenia rekojmi (wadium) w wysokosci 1/10 sumy oszacowania.
Ponadto, przed licytacja wspotwlasciciele mogg skorzysta¢ z prawa do przejecia nieruchomosci
rolnej na wlasnos¢ (co jest odrebnie uregulowane). W takim wypadku licytacja nie dojdzie w
ogole do skutku.

Kto moze wzig¢ udziat w licytacji nieruchomosci rolnej

W dniu 30 kwietnia 2016 roku weszty w Zycie przepisy ograniczajace obrot gruntami rolnymi.
Obecnie, nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, osoby
bliskie zbywcy, jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa, koscioty 1 zwigzki
wyznaniowe lub osoba, ktorej Prezes Agencji Nieruchomo$ci Rolnych (ANR) udzielit
stosownej zgody. W zwigzku z powyzszym, rowniez wszystkie podmioty, ktére chciataby
naby¢ taka nieruchomo$¢ na licytacji komorniczej powinny zostaé uprzednio
»zweryfikowane”, czy naleza w jednej z ww. kategorii. Celem takiego sprawdzenia bytoby
ustalenie, czy w ogbéle moga one skutecznie naby¢ taka nieruchomosci. Z uwagi na brak
przepisow w tym zakresie nie wiadomo obecnie jednak, na jakim etapie taka weryfikacja
mialaby nastgpowaé. Czy jeszcze przed przystapieniem do licytacji, czy na pdzniejszych
etapach egzekucji (o ktorych bedzie mowa w dalszej czeSci artykutu), tj. na etapie wydawania
postanowienia o przybiciu, czy tez przed wydaniem postanowienia o przysadzeniu wlasnosci.



Nie wiadomo takze, kto miatby ,sprawdza¢” takich nabywcoéw (komornik, czy tez sad
prowadzacy nadzor nad egzekucja).

Bez wspomnianej weryfikacji istnieje ryzyko, ze licytacja zakonczy si¢ nabyciem
nieruchomosci rolnej przez osobe, ktora nie jest do tego uprawniona. W konsekwencji mogloby
to wydtuzy¢ postepowanie 1 tym samym dziata¢ na niekorzy$¢ wierzycieli.

Pierwsza licytacja komornicza nieruchomosci rolnej

Licytacja ma charakter publiczny i prowadzona jest zwykle w budynku Sadu Rejonowego.
Biora w niej udziat wytacznie osoby, ktore uiscity uprzednio wadium. Uczestnicy podaja
kolejno ceng, za ktora gotowi sg naby¢ nieruchomos$¢, przy czym musi by¢ ona za kazdym
razem wyzsza od podanej wczesniej co najmniej o 1% ceny wywotania. Licytacja konczy si¢
po trzecim obwieszczeniu najwyzszej zaofiarowanej ceny. Oglasza sie¢ wowczas licytanta,
ktory ja podat i zamyka si¢ przetarg. O ile na licytacji nieruchomosci rolnej nikt nie przystapit
do przetargu, wspotwlasciciel tej nieruchomosci, niebedacy dtuznikiem osobistym, ma prawo
przejecia tej nieruchomos$ci wiasnos$¢ za ceng stanowigcg ¥ sumy oszacowania.

Kolejna licytacja komornicza nieruchomosci rolnej

W przypadku, gdy podczas pierwszej licytacji nie dojdzie do nabycia nieruchomosci rolnej, a
takze zaden z jej wspotwiascicieli nie przejmie jej na wilasno$¢, komornik na wniosek
wierzyciela wyznaczy drugg licytacje. Zasady jej przeprowadzenia sg identyczne jak pierwszej,
przy czym cena wywotawcza to 2/3 sumy oszacowania. Jezeli i tym razem nikt nie przystapi
do przetargu, nieruchomos$¢ ponownie mogg przejac na wlasnos¢ wspotwiasciciele, jednak tym
razem za cen¢ wynoszacg 2/3 sumy oszacowania. W przypadku, gdy zaden z nich nie skorzysta
z tej mozliwosci, prawo do przejecia nieruchomosci przystuguje wierzycielowi egzekwujacemu
1 hipotecznemu. W razie nieprzejecia nieruchomos$ci takze przez nich komornik wydaje
postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego. Nowa egzekucja z nieruchomosci
rolnej moze by¢ wszczeta nie wezesniej niz po uplywie 6 miesigcy.

Wylicytowanie nieruchomosci rolnej

W przypadku natomiast, gdy na pierwszej lub drugiej licytacji nieruchomos$¢ rolna zostanie
wylicytowana, sad wydaje postanowienie o przybiciu na rzecz tej osoby, ktéra zaofiarowata
najwyzsza cen¢. Po wykonaniu przez nig warunkéw licytacyjnych (w szczegolnos$ci po zaplacie
ceny) sad wydaje kolejne postanowienie, tym razem o przysadzeniu wtasno$ci. Stanowi ono:

e podstawe do ujawnienia nowego wiasciciela w ksiegach wieczystych nieruchomosci,
e tytut wykonawczy uprawniajgcy nabywce do wejscia w posiadanie nieruchomosci.

Z chwila uprawomocnienia takiego postanowienia wygasaja wszelkie prawa i1 roszczenia
ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci (w szczegolnosci hipoteki).

Wykupienie wylicytowanej nieruchomosci rolnej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
Przejecie nieruchomosci rolnej w toku egzekucji lub jej zakup na licytacji powinno zostaé

zgtoszone do ANR. Zgodnie bowiem z nowymi przepisami, Agencja moze ztozy¢
o$wiadczenie o nabyciu takiej nieruchomosci od nowego wtasciciela za zaptata odpowiednie;j



kwoty. O$wiadczenie takie musi zosta¢ zlozone w terminie jednego miesigca od dnia
zawiadomienia ANR. Z uwagi na luki w obecnych regulacjach prawnych nie wiadomo, czy
zawiadomienie do ANR powinien kierowa¢ komornik, czy tez sad. Trudno jest takze wskazac
moment, w ktorym takie zawiadomienie miatoby by¢ wystane. Wydaje si¢ jednak, ze powinno
to nastgpi¢ dopiero po uprawomocnieniu si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci. Dopiero
bowiem z tym momentem nastgpuje przejscie prawa wiasnosci nieruchomosci rolnej z dtuznika
na nabywce. Po otrzymaniu zawiadomienia i ztozeniu przez Agencje o§wiadczenia, nabycie
przez nieruchomosci nastapi za taka samg kwote, za ktorg nieruchomos$¢ w drodze przejecia lub
licytacji nabyl dany podmiot. O ile Agencja nie zlozy wyzej wskazanego o$wiadczenia,
wiascicielem nieruchomosci pozostaje podmiot, ktory ja przejat lub wylicytowat w toku
egzekuciji.
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