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Anna Ziajka

OGRANICZENIA EGZEKUCJI SADOWE]
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH NA TLE ZMIAN
W USTAWODAWSTWIE O OBROCIE PRAWNYM
NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI

WPROWADZENIE

Celem niniejszego opracowania jest dokonanie analizy konstrukeji normatyw-
nej ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego' (dalej: u.k.u.r.) po wejsciu w zycie ob-
szernej nowelizacji. Wykazana powyzej materia ustawowa uderza w fundamenty
dotychczasowych przepiséw, bowiem dotyczy niemal wszystkich nieruchomosci

* mgr; Wydziat Administracji i Zarzadzania Wyzszej Szkoly Humanitas.
! Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r.,
poz. 2196, 2233).
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rolnych w Polsce?. Na skutek dalece posunietej administracyjnej ingerencji w prawo
wlasnosci, stworzona zostala zupelnie nowa sytuacja w obrocie nieruchomosciami
rolnymi, ktéra wywotata wiele probleméw praktycznych, szczegélnie w obrocie no-
tarialnym oraz egzekucji’.

Z dniem 30 kwietnia 2016 roku w zycie weszta ustawa z dnia 14 kwietnia 2016
roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw (dalej: u.w.s.n.r.)®. Przepisy te bez watpie-
nia znacznie ograniczaja posredni i bezposredni obrét nieruchomosciami rolnymi
polozonymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Ograniczenia ptynace z ww.
ustawy winny by¢ uwzgledniane podczas planowania transakcji, ktére majg doty-
czy¢ obrotu nieruchomoscig rolng, a takze akcjami i udziatami w spétkach, ktore
takie nieruchomosci posiadaja.

U.wss.n.r. zostala uchwalona bez watpienia z ograniczeniem refleksji prawno-kon-
stytucyjnej i pominigciem faktu, ze juz na poziomie legislacyjnym zgtaszano do Sejmu
wiele korekt, uwag i poprawek majacych na celu wskazanie niezgodnosci sugerowanych
zmian z konstytucyjnym fadem. Niezgodno$¢ poszczegolnych tresci ustawy z prawem
Unii Europejskiej a takze konstytucja wielokrotnie byta podkreslana wlicznych opiniach
ekspertow, rowniez konstytucjonalistow. Wprowadzenie nowego tadu ustawodawczego
dotyczy wszystkich nieruchomosci rolnych polozonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej bez wzgledu na to, jaki tytul prawnorzeczowy nieruchomosci przystuguje oso-
bom uprawnionym. Dotyczy on zatem nieruchomosci bedacych przedmiotem prawa
wiasnosci, jak réwniez tych, ktore pozostaja w uzytkowaniu wieczystym.

Nie bez znaczenia pozostaje réwniez zmiana ustawy stanowigcej gtéwny akt praw-
ny, ktdry reguluje sadowe postepowanie egzekucyjne’ — kodeks postepowania cywilne-
go (dalej: k.p.c.)®, ktéry w duzej mierze ulegt nowelizacji — gtéwnie w 2015 roku’.

POJECIE NIERUCHOMOSCI

Kluczowe znaczenie dla utworzenia zakresu, na ktéry oddziatuje u.k.u.r., ma usta-
nowienie definicji nieruchomosci rolnej®. Stosownie do tresci art. 1a u.k.u.r. przepiséw
zawartych w ustawie nie stosuje si¢ dla nieruchomosci, ktére wchodza w skfad Zasobu
Wrtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ktére okreslone sa w ustawie o gospodarowaniu

2 J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 23.

> P. Ksigzak, J. Mikolajczyk, Nieruchomosci rolne w praktyce notarialnej, Warszawa 2017, s. 13.

* Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomoéci Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585).

> P. Klecha, M. Jaroch-Wasowska, Egzekucja z nieruchomosci - praktyczny komentarz, Sopot 2016, s. 37.
¢ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r.,
poz. 155).

7 A. Marciniak, Sgdowe postepowanie egzekucyjne. Zasadnicze kierunki zmian z 2016 roku, Sopot
2017,s. 13.

8 J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego..., s. 26.
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nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa’, ktérych powierzchnia jest mniejsza niz
0,3 ha, oraz tych, ktére pozostaja drogami wewnetrznymi. Jak wynika z powyzszego,
zastosowanie wylaczen wynikajacych z ww. ustawy jest nieznaczne. Dla poréwnania
— przed 30 kwietnia 2016 roku minimalng normg obszarowa obowigzujaca w tym
zakresie byto 5 ha. Jedynie do nieruchomosci rolnych, ktére przekroczyly wskazang
powierzchnie, Agencja Nieruchomosci Rolnych' posiadata prawo pierwokupu badz
wykupu''. Majac na uwadze tre$¢ art. 2 pkt 4 u.k.u.r. nieruchomos¢ rolng definiowa¢
nalezy na mocy przepiséw kodeksu cywilnego z wylaczeniem tych nieruchomodci,
ktore polozone s3 na obszarach bedacych przeznaczonymi w planie zagospodarowa-
nia przestrzennego na cele inne niz rolne'. Zatem nieruchomoscig rolng na gruncie
powyzszych przepiséw nie mozemy okresli¢ nieruchomosci bedacej nieruchomoscia
rolng w rozumieniu art. 46' kodeksu cywilnego" z jednoczesnym jej przeznaczeniem
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w celu jej zwigzania bezpo-
$rednio z rolng produkcja, jak réwniez jako nieruchomodci rolnej na gruncie art. 46'
k.c., ktéra jednoczes$nie znajdowataby sie na terenie, dla ktorego nie zostal sporzadzo-
ny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego'.

Zgodnie z orzecznictwem przytoczony przepis art. 46' k.c. jest podstawowym
przepisem, ktory okresla kodeksowa definicje nieruchomosci rolnej. Wskazuje on,
iz nieruchomoscia rolng (gruntem rolnym) jest nieruchomos¢ bedaca (albo taka,
ktéra moze by¢) wykorzystana do prowadzenia wytwoérczej dziatalnosci w rolnic-
twie w zakresie obejmujacym produkcje roslinng i zwierzeca bez wylaczenia pro-
dukcji ogrodniczej, rybnej i sadowniczej. W doktrynie okreslenie ,,grunt rolny”
i ,nieruchomos¢ rolna” stosowane sg zamiennie, co ma na celu zaznaczenie wyraz-
nej spojnosci pomiedzy przeznaczeniem produkcyjnego gruntu rolnego a wlasno-
$ciowym aspektem przedmiotu, jakim jest nieruchomo$¢ rolna'®. Pamietac nalezy,
iz o rolniczym charakterze danego gruntu przesadza jedynie jego faktyczne, rolnicze
przeznaczenie, nie za$ sposob jego obecnego wykorzystywania. O kwalifikacji nie-
ruchomosci rolnej nie decyduje fizykochemiczna wlasciwos¢ gleby, ktora pozwala
na faktyczne prowadzenie na niej produkcji rolnej, a jedynie wzgledy prawne, ktére
okreslajg przeznaczenie gruntu'®. Wiasciwosci gleby sa podstawowym czynnikiem

° Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa (Dz.U. 2016 r., poz. 50 i 585).

10 1. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju..., s. 53.

"' Zob. art. 3 ust. 4 i art. 4 ust. 1 w brzmieniu obowigzujacym przed 30 kwietnia 2016 r. Norma ta
obowiazywala od 8 lipca 2010 roku - zob. Ustawa z dnia 6 maja 2010 roku o zmianie ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego (Dz.U. nr 110, poz. 725).

12 K. Maj, Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowigzujgce od dnia 30 kwietnia 2016 .,
»Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 57 i nast.

13 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 459, 933, 1132).

" E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 36.

5 K. Stefanska, Pojecie nieruchomosci rolnej (gruntu rolnego), [w:] P. Czechowski (red.), Prawo rolne,
‘Warszawa 2015, s. 159.

16 1. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju..., s. 34.
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okreslajacym jej pierwotng klasyfikacje prawng'’. Zatem jesli jakakolwiek dzialka,
ktoéra wchodzi w sklad danej nieruchomosci, oznaczona zostala w ewidencji grun-
tow i budynkéw badz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
w formie uzytku rolnego, to uznac nalezy za nieruchomos¢ rolna jej calos¢, stosujac
odpowiednio wzgledem niej zawarte w u.k.u.r. regulacje’®.

EGZEKUCJA Z NIERUCHOMOSCI PRZED I PO ZMIANACH

Bez watpienia zmiana ustawodawstwa nie dziata na korzy$¢ wierzycieli, ktorzy
chcac odzyskac swoje naleznosci zasgdzone tytulem wykonawczym, zwracaja si¢ do
organu egzekucyjnego o pomoc. Jak wynika z analizowanych danych na podstawie
przyktadowej kancelarii prowadzonej w wojewddzkim miescie, zgodnie ze spra-
wozdaniami MS-Kom23 w latach 2013-2015, w 2013 roku wszczeto 213 egzekucji
prowadzonych do nieruchomosci (9% wplywu ogoélnego spraw), z czego w trybie
publicznej licytacji dokonano sprzedazy 18 nieruchomosci, co stanowilo z kolei 8%
wszczetych postepowan do nieruchomosci. W 2014 roku wszczetych zostato 236
egzekucji prowadzonych do nieruchomosci (14% wplywu ogdlnego spraw), z czego
w trybie publicznej licytacji dokonano sprzedazy 12 nieruchomosci, co stanowito
5% wszczetych postepowan do nieruchomosci. Ostatnim rokiem, ktéry podlegat
analizie, byt rok poprzedzajacy wejscie w zycie ograniczen zwigzanych z kierowa-
niem egzekucji do nieruchomosci rolnych dluznikéw, byt rok 2015. Wszczeto wtedy
202 egzekucje prowadzone do nieruchomosci (14% wplywu ogélnego spraw), z cze-
go w trybie publicznej licytacji dokonano sprzedazy 11 nieruchomosci, to jest 5%
wszczetych postepowan do nieruchomosci.

Jak wynika z powyzszego, integralng czescia egzekucji sadowej jest egzekucja
z nieruchomodci jako jeden z jej sposobdw. Wejscie w zycie ustawy znacznie ograni-
czy faczng ilo$¢ wszczynanych postepowan przez komornikéw sagdowych. Znaczne
rozszerzenie pojecia nabywania nieruchomosci rolnych na dokonywane czynnosci
i prawne zdarzenia przez u.k.u.r., ktéra po nowelizacji wprowadzona zostala usta-
w3 z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektorych ustaw dalej u.w.s.n.r.%,
ktore maja na celu zmiang wlasciciela nieruchomosci rolnej, objeto réwniez dziata-
niem egzekucje sadowa i administracyjna?'.

17 Zob. uchwala SN z dnia 29 pazdziernika 2004 r. (III CZP 61/04).

8 A. Marciniak, Sgdowe postepowanie..., s. 180.

1 K. Flaga-Gieruszynska, I. Gil, A. Géra-Blaszczykowska (red.), Wspdtczesny model egzekucji sgdowej
i postepowania egzekucyjnego. Zbior studiéw, Sopot 2017, s. 341.

2 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585).

2 A. Marciniak, Sgdowe postgpowanie..., s. 175.
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MOZLIWOSC NABYCIA NIERUCHOMOSCI ROLNE]
PO WEJSCIU W ZYCIE USTAWY

Wejscie w zycie ustawy u.k.u.r zdecydowanie rozszerzyto znaczenie pojecia
»habycia” nieruchomosci. Stosownie do tresci art. 2 pkt 7 ww. ustawy nabycie nie-
ruchomosci rolnej oznacza ,,nabycie nieruchomosci rolnej czy tez przeniesienie jej
wlasnosci w wyniku zastosowania czynnosci prawnej, orzeczenia organu admini-
stracji publicznej albo sadu czy tez innego zdarzenia prawnego”. Przy tak sformu-
fowanej tresci przepisu nie zachodza watpliwoéci co do zastosowania przepisow
uk.u.r. w toku postepowania egzekucyjnego. Przepisy stosuje si¢ odpowiednio przy
nabyciu gospodarstwa rolnego — na mocy art. 4a u.k.u.r.??

Majac na uwadze dominujace stanowisko sadow, przepisy ww. ustawy w ksztal-
cie po nowelizacji nie bedg mialy zastosowania dla postepowania wszczetego i nie-
zakonczonego przed 30 kwietnia 2016 roku, tj. przed wejsciem w Zycie nowelizacji.
Zgodnie z obowigzujacymi zasadami obywateli nie mozna zaskakiwa¢ wdrozeniem
nowych rozwigzan prawnych, a uwzglednic¢ ich nabyte wczesniej prawa.

Zgodnie z przyjeta nowelizacjg naby¢ nieruchomos¢ rolng moze jedynie rolnik
indywidualny badz podmioty okreslone w art. 2a ust. 3 wk.u.r, tj. osoby bliskie
dla zbywcy (zgodnie z art. 2 pkt 6 ustawy sg to: zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzie-
ci rodzenstwa, malzonek, osoby przysposobione i przysposabiajace), jednostki sa-
morzadu terytorialnego, dzialajacy poprzez Agencje Skarb Panstwa, osoby prawne,
ktore dzialajg zgodnie z przepisami o stosunku panstwa do Kosciota katolickiego
w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku panstwa do innych kosciotéw i zwigzkow
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolno$ci sumienia i wyznania, jak réwniez par-
ki narodowe w przypadkach zakupienia nieruchomosci rolnej w celach zwigzanych
z ochrong przyrody. Do wyjatkéw nalezy réwniez sytuacja, w ktdrej to nabywca
pozyskuje zgode prezesa ANR w trybie, ktory okresla art. 2a ust. 4 u.k.u.r.”

Ograniczenia podmiotowe okreslone przez ustawodawce maja ogromny wplyw
na egzekucje z nieruchomosci rolnych. Juz na etapie obwieszczenia o licytacji wy-
muszaja na komornikach sadowych uzupetnienie jej tresci o podmioty ograniczone
w mozliwosci nabycia zgodnie z ustawg*. Tre$¢ obwieszczenia wyczerpujaco okre-
$la art. 953 k.p.c., z ktérego wynika obowigzek wskazania w nim, czy licytowana
nieruchomos¢ jest nieruchomoscia rolng, a w przypadku, gdy nig jest, konieczne
jest wskazanie wymogow w $wietle obowiazujgcych przepisow, jakie spelnia¢ musi
potencjalny licytant, by naby¢ nieruchomos¢®. Niezbednym elementem procedury

2 K. Maj, Zmiany w ustawie..., s. 80-87.

» Zob. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2017 r., sygn. III CZP 13/17.

2 M. Krakowiak [w:] J. Jankowski (red.), Kodeks postepowania cywilnego, tom II: Komentarz. Art.
730-1088, Warszawa 2013, s. 893.

» H. Pietrzkowski [w:] T. Erecinski (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, tom V: Poste-
powanie egzekucyjne, Warszawa 2016, s. 646.
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jest rowniez weryfikacja przez komornika wymogoéw okreslonych ustawg, ktore po-
zwolityby na okreslenie statusem rolnika indywidualnego licytanta zgodnie z przed-
stawionymi przez niego dowodami, czy tez na podstawie decyzji Prezesa ANR,
z ktorej wynikataby zgoda na nabycie nieruchomosci rolnej. Dowodami, o ktérych
mowa powyzej, zgodnie z art. 7 uk.u.r s3: oswiadczenie nabywcy w przedmiocie
potwierdzenia powierzchni calkowitej gospodarstwa rolnego, dokumenty, ktdre
potwierdzajg kwalifikacje (ukonczenie stosownej szkoly badz odbycie w rolnictwie
stazu pracy), zaswiadczenie o zameldowaniu na pobyt staly w danej gminie, jak
réwniez o$wiadczenie o prowadzeniu gospodarstwa poswiadczone przez wojta,
prezydenta miasta bagdz burmistrza.

ZGODA PREZESA AGENC]I NIERUCHOMOSCI ROLNEJ JAKO
JEDNA Z MOZLIWOSCI NABYCIA NIERUCHOMOSCI ROLNE]

Zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnej jest okoliczno$cia wyltaczajaca
stosowanie zasad przewidzianych art. 2a ust. 1 u.k.u.r. Jednakze dla jej uzyskania
niezbedne bedzie spelnienie przestanek:

a) na wniosek zbywcy w przypadku: gdy wykaze on, ze nabycie nieruchomosci rol-
nej przez podmioty okreslone ww. ust. 1 i 3 nie byto mozliwe, gdy nabywca daje rekoj-
mi¢, iz bedzie nalezycie prowadzil dziatalno$¢ rolniczg a takze w przypadku, w ktorym
w wynikiem transakcji nie bedzie nadmierna koncentracja gruntéw rolnych;

b) na wniosek osoby fizycznej, ktora zamierza utworzy¢ gospodarstwo rodzin-
ne, ktdra jednoczesnie posiada: kwalifikacje rolnicze albo ktérej przyznano pomoc
z Funduszy Europejskich celem uzupelnienia kwalifikacji zawodowych, a ich termin
jeszcze nie uplynal, gdy daje rekojmie, iz bedzie nalezycie prowadzi¢ dzialalnos¢
rolniczg, a przy tym zobowiazuje si¢ do tego, ze w okresie 5 lat od dnia, w ktérym
nabyla nieruchomo$¢ rolng, bedzie zamieszkiwac na terenie gminy, na obszarach
ktdrej jedna z nieruchomosci rolnych jest potozona, a ktéra wejdzie w sktad utwo-
rzonego gospodarstwa rodzinnego.

Jak wynika z powyzszego, bez wspotdzialania, woli zaréwno zbywcy, jak i na-
bywcy nie uda si¢ uzyskac tego rodzaju zgody. Do wniosku dotaczy¢ nalezy wszelka
dokumentacje okreslong przez ANR. Ogloszenie o licytacji ukazuje si¢ stosownie do
art. 955 § 1 k.p.c. co najmniej na 2 tygodnie przez terminem licytacji*®. W tak krétkim
okresie pozyskanie zgody Prezesa ANR jest niemalze niemozliwe. Jedng z mozliwosci,
ktore pozostaja, moze by¢ w obecnym stanie prawnym doprowadzenie do zbycia nie-
ruchomosci za posrednictwem ANR, mimo Ze nieruchomos$¢ jest zajeta przez organ
egzekucyjny. Zajecie cigzace na nieruchomosci rolnej sprawia, Ze rozporzadzenie nig
po jego dokonaniu nie bedzie miato wplywu na dalszy bieg postepowania. Nabywca,

% H. Pietrzkowski [w:] T. Erecinski (red.), Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, tom V..., s. 648.
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stajac sie¢ nowym wtascicielem nieruchomosci, bedzie mégt uczestniczy¢ w postepo-
waniu jako zobowigzany, gdyz zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa w kazdym
z przypadkow dokonane czynnosci egzekucyjne pozostaja w mocy w stosunku do na-
bywcy, co wynika bezposrednio z przepisu art. 930 § 1 k.p.c. Zbywca, a jednoczesnie
dtuznik po dokonanym zajeciu nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym moze
ztozy¢ do Prezesa ANS wniosek o nabycie nieruchomosci rolnej przez osobe, ktora
wskaze, a ktora nie spelnia warunkéw wykazanych wezesniej w u.k.u.r. W przypadku
braku zgody ANR jest zobligowana do nabycia tej nieruchomosci za cen¢ wynikaja-
€3 z jej oszacowania (art. 2a ust. 6 wkuu.r.). W zwiazku z powyzszym Agencja moze
sta¢ si¢ uczestnikiem postepowania, wystepujac jednoczesnie w charakterze dluznika,
przekazujac réwnowartos¢ wartoéci nieruchomosci rolnej dotychczasowemu diuz-
nikowi. W takiej sytuacji organ egzekucyjny moze dokonac zajecia wierzytelnosci
z tytulu naleznych dluznikowi kwot ze strony Agencji na poczet prowadzonego po-
stepowania. Podkregli¢ nalezy, iz kwota, ktéra uzyskana bedzie od ANR, moze by¢
znaczgco wyzsza anizeli kwoty pozyskane w wyniku prowadzonego postepowania eg-
zekucyjnego. W tej sytuacji mozemy mowi¢ o waznosci nabycia, gdyz przepisy u.k.u.r.
nie zostaly w zaden sposdb naruszone”.

Nastepstwem sprzedazy nieruchomosci rolnej w toku postepowania egzekucyj-
nego jest nalozenie na komornikéw sagdowych obowiazku niezwlocznego poinfor-
mowania ANR o tym zdarzeniu. Nabycie nieruchomosci w ten sposob nastepuje
w chwili uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, o czym
stanowi art. 999 § 1 w zw. z art. 1004 k.p.c.”®® Obowigzek ten nie istnieje, gdy prawo
wykupu ANR w oparciu o art. 4 ust. 4 u.k.u.r. nie jest wylaczone, tj. gdy nastep-
stwem przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej powieksza si¢ gospodarstwo
rodzinne do powierzchni nieprzekraczajacej 300 ha, a takze jesli nabycie nierucho-
mosci nastepuje w drodze wyrazenia zgody na nabycie nieruchomosci rolnej przez
Prezesa ANR przez inng osobe anizeli rolnik indywidualny - art. 2a ust. 4 u.k.u.r,
badz za zgoda okreslong art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®, lub przez
bliska osobe dla zbywcy w rozumieniu art. 2 pkt 6 u.k.u.r., w drodze dziedziczenia
ustawowego albo tez dziedziczenia przez indywidualnego rolnika (réwniez w dro-
dze zapisu windykacyjnego), jesli przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej jest
nastepstwem zawarcia umowy z nastepca (umowa okreslona art. 84 ustawy z dnia 20
grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikdéw?, a takze gdy przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci zachodzi pomigdzy osobami prawnymi wymienionymi

¥ A. Marciniak, Sgdowe postgpowanie..., s. 188

# H. Pietrzkowski, [w:] T. Erecinski (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, tom V..., s. 999.
¥ Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa (Dz.U. z 2016 r., poz. 1491).

* Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw (Dz.U. z 2008 r. nr 50, poz.
291, ze zm.).
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wart. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d u.k.u.r. tego samego kosciota czy tez zwigzku wyznaniowe-
go. Zawiadomienia, o ktérym mowa powyzej, dokona¢ mozna w drodze nadestania
odpisu orzeczenia prowadzacego do nabycia wlasnosci danej nieruchomosci rolnej,
tj. postanowienia o przysadzeniu wlasnosci zaopatrzonego w adnotacje o jego pra-
womocnosci®.

PODSUMOWANIE

Rozciggnigcie dziatania ograniczen wynikajacych z wprowadzenia zmian w usta-
wodawstwie bez watpienia ma ogromny wplyw na postepowanie egzekucyjne z nie-
ruchomosci rolnych, niestety, zdecydowanie negatywny. Jedna z wielu konsekwencji
wejscia w zycie zasady, zgodnie z ktorg nabywca nieruchomosci rolnej moze stac sie
jedynie ten, kto posiada status rolnika indywidualnego, jest znaczne zmniejszenie
efektywnosci prowadzonych postepowan egzekucyjnych skierowanych do nierucho-
mosci®. Jesli nie znajdzie si¢ potencjalny nabywca nieruchomosci rolnej, ktory bedzie
rolnikiem indywidualnym, dokladnie tak jak winien by¢ nim wierzyciel, wtedy to
prowadzone postgpowania egzekucyjnego bedzie musialo zostal umorzone do tej nie-
ruchomosci. Jedynym wyjatkiem zdaje si¢ by¢ prowadzenie egzekucji na rzecz Skarbu
Panstwa badz jednostek samorzadu terytorialnego, bowiem ci wierzyciele maja prawo
przejecia nieruchomosci rolnej, co do ktdrej prowadzone jest postepowanie egzeku-
cyjne. Wynika to z faktu, iz zaréwno jednostki samorzadu terytorialnego, jak i Skarb
Panstwa s3 podmiotami wylaczonymi spod rygoru ograniczen w nabyciu nierucho-
moféci rolnych, czego podstawa jest art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. bic uk.u.r).

Zauwazy¢ nalezy zatem, ze gldownym celem postepowania egzekucyjnego win-
no by¢ potozenie nacisku na dazenie do maksymalnego zaspokojenia roszczen wie-
rzycieli. Ograniczenia, jakie wprowadzone zostaly do porzadku ustawodawczego,
w zadnym stopniu nie dzialaja na korzys¢ wierzycieli, ktérych interesu powinny
strzec. Jesli nawet postepowanie egzekucyjne skierowane zostanie do nieruchomo-
$ci rolnej diuznika, moze ono okazaé si¢ bezskuteczne z uwagi na fakt, iz wielu
potencjalnych nabywcéw moze zosta¢ odrzuconych w zwigzku z niespelnieniem
kryteriow wyszczegolnionych w ustawie®. Jak wynika z powyzszego, nowelizacja
przepisow u.k.u.r. poniekad okazala si¢ by¢ plaszczem ochronnym dla diuznikéw,
co niewatpliwie nie pozostanie bez znaczenia dla kosztow ekonomicznych, jak réw-
niez spolecznych ponoszonych przez strony postepowania, ograniczajac przy tym
wierzycielom mozliwos¢ dochodzenia naleznych im roszczen.

Toczaca si¢ debata bez watpienia zmierza do nieuchronnej, ponownej modyfi-
kacji ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, bowiem na chwil¢ obecna nie spelnia

1. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju..., s. 206 i nast.
32 1. Pisulinski, O niektérych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami rolnymi, ,Rejent” 2016, nr 5, s. 35.
3 A. Marciniak, Sgdowe postgpowanie..., s. 190.



ANNA ZIAJKA, OGRANICZENIA EGZEKUC]JI SADOWE]... 243

ona nawet podstawowych oczekiwan rynku. Wiele mankamentéw obecnych przepi-
séw winno zosta¢ ponownie rozpatrzonych, cho¢ uczestnicy debaty sugeruja jedynie
wprowadzenie drobnych, lecz niezbednych korekt. Jak wynika z powyzszego, liczacy
na powrot ustawy w ksztalcie nieprzewidujacym zadnych ograniczen w obrocie pry-
watnym gruntem beda rozczarowani. Rzadzacy niechetnie przyznaja, ze nowelizacja
w obecnym ksztalcie nie sprawdza si¢ w praktyce. Nieche¢ do kompromisu oraz do
podjecia rzeczowej dyskusji ze strony partii rzagdzacej powoduje impas w przedmioto-
wej sprawie. Brak porozumienia moze oznacza¢ zahamowanie rozwoju postepowania
egzekucyjnego, a tym samym egzekwowania naleznosci wierzycieli.
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Streszczenie: Wraz z wejsciem w zycie ustawy ograniczajacej egzekucje z nieruchomosci
rolnych doszto do wprowadzenia do polskiego porzadku prawnego chaosu. Niniejszy ar-
tykut stanowi przeglad oraz analize orzecznictwa sagdéw w zakresie prowadzenia egzekucji
z nieruchomosci rolnych. W pierwszej czeéci przedstawiono definicje ustawowa nierucho-
mosci. W czesci glownej artykulu szczegoétowo przedstawiono egzekucje z nieruchomo-
$ci rolnych po wejsciu w zycie nowelizacji ustawy. Wskazano, jakie warunki strony musza
spetni¢, aby w drodze wyjatku uzyskaé prawo wlasnosci do nieruchomosci rolnych zgodnie
z prawem. Analizie poddano fakt, iz zgodnie z polskim ustawodawstwem prawo pierwoku-
pu jest przyznane tylko wspotwlascicielom nieruchomosci rolnych.

Slowa kluczowe: nieruchomoé¢ rolna, grunt rolny, nieruchomosé¢, egzekucja z nierucho-
moéci, egzekucja

THE RESTRICTION ON EXECUTION OF AGRUCILTURAL REAL
ESTATE AGAINST AFTER CHANGE CONDITIONS LEGISLATION
TRADING AGRICULTURAL REAL ESTATE.

Summary: The article provides an overview and analysis of the case law of courts in the field
of execution concerning agricultural real estate. In the first part shows a statutory definition
of real property. Thereafter, the main part of the article presents in detail an execution con-
cerning immovable property after entering into force on amendment act. The article points
out the conditions which have to be fulfilled in order to exceptionally obtain the ownership
of agricultural real estate in accordance with law. Regulation were analysed in view fact,
that pursuant to the Polish legislation, the right of pre-emption is granted only to coowners
of agricultural real estate.

Keywords: agricultural real estate, agricultural land, real property, execution concerning
immovable property, execution



