Kompendium wiedzy dotyczacej egzekucji z nieruchomosci rolne;j

Na ksztatt egzekucji z nieruchomosci rolnej — procz ogdlnych regut zawartych w ustawie z dnia 17
czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r.,
poz. 599 ze zm.) - majg wptyw regulacje zawarte w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 803 ze zm.).

1. Zasadnicza odrgbnoscig jest doktadne okreslenie katalogu osob, ktore moga naby¢ nieruchomos$é
rolng.

Nabywcg nieruchomosci rolnej moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa
stanowi inaczej. Jezeli nabywana nieruchomo$¢ rolna albo jej cz¢$¢ ma wejs¢ w sktad wspolnosci
majatkowej matzenskiej, wystarczajace jest, gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden z matzonkow.
Zasada jest zatem, iz nabycie nieruchomos$ci rolnej moze nastapi¢ jedynie na rzecz rolnika
indywidualnego (z pewnymi wyjatkami, o ktorych bedzie mowa ponizej). Zauwaza si¢
jednoczesnie, iz to, kto bedzie uznany za rolnika indywidualnego, zalezy od spetnienia przez niego
przestanek ustawowych okreslonych enumeratywnie w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Zgodnie z ustawg, za rolnika indywidualnego uwaza si¢ osobe fizyczng bgdacg wiascicielem,
uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomos$ci rolnych,
ktorych taczna powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajacg kwalifikacje
rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkala w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z
nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i prowadzaca przez ten okres
osobiscie to gospodarstwo.

Wyzej wskazana definicja rolnika indywidualnego precyzowana jest przez kolejne przepisy ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktére konkretyzuja poszczegodlne przestanki na nig si¢ sktadajace.
Mianowicie, uwaza si¢, iz osoba fizyczna osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne, jezeli pracuje w
tym gospodarstwie oraz podejmuje wszelkie decyzje dotyczace prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
w tym gospodarstwie. Za osobe o kwalifikacjach rolniczych rozumie si¢ natomiast osobg, ktora
alternatywnie uzyskata:

a) wyksztalcenie rolnicze zasadnicze zawodowe, $rednie lub wyzsze lub

b) tytul kwalifikacyjny lub tytut zawodowy, lub tytut zawodowy mistrza w zawodzie przydatnym
do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej i posiada co najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie, lub

c¢) wyksztatcenie wyzsze inne niz rolnicze 1 posiada co najmniej 3-letni staz pracy w rolnictwie albo
wyksztatcenie wyzsze inne niz rolnicze i ukonczone studia podyplomowe w zakresie zwigzanym z
rolnictwem, albo wyksztatcenie srednie inne niz rolnicze i posiada co najmniej 3-letni staz pracy w
rolnictwie, lub

d) wyksztalcenie podstawowe, gimnazjalne lub zasadnicze zawodowe inne niz rolnicze i1 posiada co
najmniej 5-letni staz pracy w rolnictwie.

Przy czym za staz pracy, o ktorym mowa powyzej (tj. staz pracy brany pod uwage przy ustalaniu
posiadania kwalifikacji rolniczych), uznaje si¢ okres, w ktorym osoba fizyczna:

1) podlegata ubezpieczeniu spotecznemu rolnikow lub

2) prowadzita dziatalno$¢ rolnicza w gospodarstwie rolnym o obszarze nie mniejszym niz 1 ha
stanowigcym jej wlasnos¢, przedmiot uzytkowania wieczystego, przedmiot samoistnego posiadania
lub dzierzawy, lub

3) byla zatrudniona w gospodarstwie rolnym na podstawie umowy o prace lub spotdzielczej umowy
o prace, wykonujac prace zwigzang z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej, lub

4) wykonywala prace zwigzang z prowadzeniem dzialalnosci rolniczej w charakterze czlonka
spotdzielni produkeji rolnej, lub

5) odbyla staz, o ktérym mowa w art. 53 ust. 1 ustawy z dnia 20 kwietnia 2004 r. o promocji



zatrudnienia i instytucjach rynku pracy (Dz.U. z 2008 r. Nr 69, poz. 415, z pdzn. zm.), obejmujacy
wykonywanie czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnos$ci rolniczej.

Posiadanie kwalifikacji rolniczych ocenia si¢ w oparciu o regulacje zawarte w rozporzadzeniu
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 stycznia 2012 r. w sprawie kwalifikacji rolniczych
posiadanych przez osoby wykonujace dziatalno$¢ rolnicza (Dz. U. z 2012 r. poz. 109).

Jednocze$nie na mocy ww. ustawy ustanowiono ograniczenie dotyczace lacznej powierzchni
nabywanej, jak i1 posiadanej juz przez nabywce, nieruchomosci. Jak stanowi ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego, powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig nieruchomosci
rolnych wchodzacych w skfad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekraczac
powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych. Za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne,
ktore jest prowadzone przez rolnika indywidualnego oraz w ktérym faczna powierzchnia uzytkoéw
rolnych jest nie wigksza niz 300 ha. Przy czym przy ustalaniu powierzchni uzytkéw rolnych,
bedacych przedmiotem wspotwilasnosci, uwzglednia si¢ powierzchni¢ nieruchomosci rolnych
odpowiadajacych udzialowi we wspotwlasnosci takich nieruchomosci, a w przypadku
wspotwlasnosci tacznej uwzglednia si¢ taczng powierzchnie nieruchomosci rolnych stanowigcych
przedmiot wspotwlasnosci. Powyzsze stosuje si¢ odpowiednio do ustalania powierzchni uzytkow
rolnych bedacych przedmiotem wspotposiadania samoistnego oraz wspotposiadania na podstawie
uzytkowania wieczystego lub na podstawie umowy dzierzawy.

Spelnienie omawianych powyzej kryteriow oceniane jest na podstawie okreslonych $rodkow
dowodowych. Okolicznos$ci te nie mogg by¢ potwierdzone w dowolny sposob, lecz wytacznie w
sposob przewidziany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego. Dowodem potwierdzajagcym
osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego jest oswiadczenie prowadzacego to gospodarstwo,
poswiadczone przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta). Dowodem potwierdzajacym
zamieszkanie jest zaswiadczenie o zameldowaniu na pobyt stalty. Dowodem potwierdzajacym
spetnienie warunku okreslonego:

1) wart. 5 ust. 1 pkt 1 (za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne prowadzone przez
rolnika indywidualnego) w zakresie dotyczacym powierzchni uzytkdw rolnych jest o§wiadczenie
nabywcy albo uprawnionego do pierwokupu;

2) w art. 5 ust. 1 pkt 2 (za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne, w ktorym taczna
powierzchnia uzytkow rolnych jest nie wigksza niz 300 ha) jest o§wiadczenie nabywcy albo
uprawnionego do pierwokupu, pos§wiadczone przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

Dowody poswiadczajace posiadanie kwalifikacji rolniczych okresla powotane juz rozporzadzenie
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie kwalifikacji rolniczych posiadanych przez osoby
wykonujace dziatalno$¢ rolniczg. Dowodem potwierdzajacym posiadanie kwalifikacji rolniczych
moga by¢ rowniez odpowiednie dokumenty wydane przez wtasciwe organy lub instytucje panstw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskie;.

Jak stanowi art. 7 ust. 6 ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego, przy zawieraniu umowy, w wyniku
ktérej nastgpuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej, nabywca jest obowiazany do
przedlozenia dowoddéw, o ktérych mowa powyzej, albo ztozenia oswiadczenia, ze nie speinia
warunkow dotyczacych kryteriow uznania za rolnika indywidualnego oraz nie zostaty spelnione
postanowienia dotyczace kryteridow okreslajacych gospodarstwo rodzinne. W o$wiadczeniu tym
nalezy poda¢ laczng powierzchni¢ i miejsce potozenia nieruchomosci rolnych, ktorych nabywca jest
wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, dzierzawcg lub samoistnym posiadaczem. Zgodnie z art.
7 ust. 7 tejze, dowody te oraz o$wiadczenie stanowig zalaczniki do umowy, w wyniku ktorej
nastepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolne;.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz nabycie nieruchomosci rolnej, udzialu badz czesci udziatu we
wspotwlasnos$ci nieruchomosci rolnej, nabycie akcji i udziatow w spotce prawa handlowego
bedacej wlascicielem nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest



niewazne. W szczegdlnosci niewazne jest nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu o nieprawdziwe
oswiadczenia albo fatszywe lub potwierdzajace nieprawde dokumenty (art. 9 ust. 1 pkt 3 ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego).

Précz rolnika indywidualnego, tj. podmiotu spelniajacego ww. kryteria, nabywca nieruchomosci
rolnej moga by¢ réwniez:

- dzieci rodzenstwa, osoby przysposabiajace i przysposobione zbywcy nieruchomosci rolnej (tj.
zobowigzanego w postepowaniu egzekucyjnym w administracji);

- jednostki samorzadu terytorialnego;

- osoby prawne dziatajace na podstawie przepiséw o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w
Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych kosciotéw i zwigzkow wyznaniowych
oraz o gwarancjach wolnos$ci sumienia 1 wyznania;

- inne osoby fizyczne, o ile posiadaja zgode Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Co nalezy zaznaczy¢, w przypadkach tych nie ma zastosowania ograniczenie stanowigce, i1Z
powierzchnia nabywanej nieruchomos$ci rolnej wraz z powierzchnig nieruchomos$ci rolnych
wchodzacych w sklad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ powierzchni 300
ha uzytkow rolnych.

Jezeli chodzi o krag podmiotdéw, ktore moga naby¢ nieruchomos$¢ rolng w wyniku uzyskania zgody
Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych, nalezy wskaza¢, iz zgoda ta musi mie¢ forme decyzji
wydanej na wniosek:

1) zbywcy, jezeli:

a) wykaze on, ze nie bylo mozliwo$ci nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty, o ktorych
mowa w ust. 1 1 3 (tj. rolnika indywidualnego oraz podmioty wymienione w niniejszym pismie w
kategoriach poprzedzajacych),

b) nabywca daje r¢kojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnos$ci rolnicze;,

¢) w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych;

2) osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktora:

a) posiada kwalifikacje rolnicze albo ktorej, pod warunkiem uzupehienia kwalifikacji
zawodowych, przyznano pomoc, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca 2007 r. o
wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udzialem $rodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na
rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata
2007-2013 (Dz.U. z 2013 r. poz. 173, z 2015 r. poz. 349 oraz z 2016 r. poz. 337) albo w art. 3 ust. 1
pkt 6 lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udziatlem
srodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich w ramach
Programu Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2014-2020 (Dz.U. poz. 349 1 1888 oraz z 2016 .
poz. 337), a termin na uzupetnienie tych kwalifikacji jeszcze nie uptynal,

b) daje rgkojmi¢ nalezytego prowadzenia dziatalnos$ci rolnicze;,

¢) zobowigze si¢ do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomos$ci na terenie
gminy, na obszarze ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, ktéra wejdzie w skiad
tworzonego gospodarstwa rodzinnego [Agencja sprawuje nadzor nad spelnianiem tego
zobowigzania. W ramach nadzoru Agencja przeprowadza kontrole, zgodnie z przyjetym i
zatwierdzonym przez Prezesa Agencji planem kontroli. Jezeli nabywca nieruchomosci rolnej nie
wykonuje tego zobowigzania, sad, na wniosek Agencji, orzeka o nabyciu wlasnosci tej
nieruchomos$ci przez Agencje dzialajaca na rzecz Skarbu Pafstwa, za zaplata réwnowarto$ci
pienig¢znej odpowiadajgcej wartosci rynkowej ustalonej stosownie do przepisoOw o gospodarce
nieruchomos$ciami, chyba ze wazne wzgledy gospodarcze, spoleczne lub losowe stoja temu na
przeszkodzie (art. 9 ust. 3 pkt 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego)].

Decyzja wyrazajaca zgode na nabycie nieruchomo$ci rolnej musi dotyczy¢ konkretnej
nieruchomosci i by¢ ostateczna.
Zgodnie za$ z art. 111d § 1 pkt 6 ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, w licytacji



nie moga uczestniczy¢ osoby, ktére moga naby¢ nieruchomo$¢ tylko za zezwoleniem organu
administracji publicznej, a zezwolenia tego nie przedstawily. Powyzsze uzasadnia legitymowanie
si¢ przez osoby, ktore moga sta¢ si¢ nabywcami nieruchomosci rolnej za zgoda wyrazong decyzja
im na to zezwalajacg, orzeczeniem w tym przedmiocie wydanym przed wyznaczonym terminem
licytacji.

Zauwaza si¢, iz do udziatu w licytacji mozna wyznaczy¢ petnomocnika. Zgodnie z art. 111d § 3
ww. ustawy, pelnomocnictwo do udzialu w licytacji stwierdzone jest dokumentem z podpisem
urzegdowo lub notarialnie poswiadczonym. Podpisy na pelmomocnictwach udzielonych przez
panstwowe jednostki organizacyjne lub jednostki samorzadu terytorialnego oraz na
pelnomocnictwach udzielonych adwokatom, radcom prawnym lub doradcom podatkowym nie
wymagajg poswiadczenia.

2. Na nabywce nieruchomosci rolnej ustawodawca natozyt dodatkowe obostrzenia.

Nabywca jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad ktorego weszia nabyta
nieruchomo$¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci,
a w przypadku osoby fizycznej prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. W okresie, o ktorym mowa
powyzej, nabyta nieruchomos$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom.
Przed uptywem okresu 10 lat od dnia przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej, nabywca moze
wystapi¢ z wnioskiem do Sadu o wyrazenie zgody na dokonanie ww. czynno$ci. Wyrazenie zgody
przez Sad uzaleznione jest od wystgpienia koniecznos$ci dokonania tych czynnosci z przyczyn
losowych, niezaleznych od nabywcy.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz nabycie nieruchomosci rolnej, udzialu badz czeséci udziatu we
wspotwlasnos$ci nieruchomosci rolnej, nabycie akcji 1 udziatlow w spotce prawa handlowego
bedacej wlascicielem nieruchomosci rolnej dokonane niezgodnie z przepisami ustawy jest
niewazne. W szczegdlnosci niewazne jest zbycie albo oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej
bez ww. zgody sadu (art. 9 ust. 1 pkt 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego).

Przedmiotowe ograniczenie nie ma zastosowania do nabywcow bedacych:

- dzie¢mi rodzenstwa, osobami przysposabiajacymi i przysposobionymi zbywcy nieruchomosci
rolnej (tj. zobowigzanego w postepowaniu egzekucyjnym w administracji);

- jednostkami samorzadu terytorialnego;

- osobami prawnymi dziatajagcymi na podstawie przepisOw o stosunku Panstwa do Kosciota
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Panstwa do innych ko$ciolow 1 zwigzkow
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolno$ci sumienia 1 wyznania.

Stosuje si¢ je zatem do rolnika indywidualnego i podmiotéw nabywajacych nieruchomos$¢ rolng na
podstawie zgody Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Agencja sprawuje nadzor nad spelnianiem tego zobowigzania. W ramach nadzoru Agencja
przeprowadza kontrole, zgodnie z przyjetym i zatwierdzonym przez Prezesa Agencji planem
kontroli. Jezeli nabywca nieruchomosci rolnej w okresie 10 lat od dnia nabycia nie podjat lub
zaprzestal prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przypadku osoby fizycznej osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos$¢ rolna, sad, na
wniosek Agencji, orzeka o nabyciu wlasnosci tej nieruchomosci przez Agencje¢ dziatajaca na rzecz
Skarbu Panstwa, za zaptata rGwnowartosci pieni¢znej odpowiadajgcej wartosci rynkowej ustalonej
stosownie do przepisOw o gospodarce nieruchomosciami, chyba ze wazne wzgledy gospodarcze,
spoteczne lub losowe stojg temu na przeszkodzie (art. 9 ust. 3 pkt 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego).

3. Z chwila, gdy postanowienie o przyznaniu wlasno$ci nieruchomosci stanie si¢ ostateczne, organ
egzekucyjny zobowigzany jest w przypadkach okreslonych ustawg o ksztaltowaniu ustroju rolnego



zawiadomi¢ Agencje Nieruchomosci Rolnych o przystugujacym jej prawie pierwokupu - stosownie
do art. 4 ust. 5 pkt 1 lit. b ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, jezeli nabycie nieruchomosci
rolnej nastgpuje w wyniku orzeczenia sadu, organu administracji publicznej albo orzeczenia sadu
lub organu egzekucyjnego wydanego na podstawie przepisOw o postepowaniu egzekucyjnym,
Agencja dzialajagca na rzecz Skarbu Panstwa moze zlozy¢ o$wiadczenie o nabyciu tej
nieruchomosci za zaptata rownowarto$ci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowe;.
Przypadki wylaczenia tego uprawnienia zostaly okre§lone w art. 4 ust. 4 ww. ustawy. Zgodnie
zatem ze wskazanym przepisem prawa uprawnienie to nie przystuguje:

1) jezeli w wyniku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej nastgpuje powiekszenie
gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni nie wigkszej niz okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2 (4;.
300 ha);

2) jezeli nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje:

a) za zgoda, o ktérej mowa w art. 2a ust. 4 (tj. za zgoda Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych),
albo za zgoda, o ktérej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, lub

b) przez osobe bliskg zbywcy (tj. dzieci rodzenstwa, osoby przysposabiajgce i przysposobione
zbywcy nieruchomosci rolnej),

¢) w wyniku dziedziczenia ustawowego albo dziedziczenia przez rolnika indywidualnego,

d) przez rolnika indywidualnego w wyniku zapisu windykacyjnego;

3) jezeli przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku umowy z nastepca, o
ktérej mowa w art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
(Dz.U. z 2008 r. Nr 50, poz. 291, z pdzn. zm.);

4) jezeli przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci rolnej nastgpuje migdzy osobami prawnymi, o
ktorych mowa w art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. d, tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego.

W mys$l natomiast art. 4 ust. 5 pkt 1 lit. b ww. ustawy, do wykonywania uprawnienia, o ktorym
mowa w ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 3 ust. 10 1 11 oraz przepisy Kodeksu
cywilnego dotyczace prawa pierwokupu, z tym Ze zawiadomienia dokonuje organ egzekucyjny - w
przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3.

W $wietle cytowanego powyzej przepisu prawa, kierowanie do Agencji Nieruchomosci Rolnych
zawiadomienia o prawie pierwokupu nieruchomosci rolnej nalezy do obowigzku organu
egzekucyjnego, w przypadku, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy, czyli wowczas, gdy
nabycie nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku orzeczenia organu egzekucyjnego wydanego na
podstawie przepisdéw o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (z wyjatkami okreslonymi w
powotanym powyzej art. 4 ust. 4).

Po nabyciu przez postanowienie o przyznaniu wlasno$ci nieruchomosci rolnej przymiotu
ostatecznosci, istnieje mozliwos¢ wykonania przez Agencje¢ Nieruchomosci Rolnej przystugujacego
jej prawa pierwokupu nieruchomosci. Przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku
miedzy zobowigzanym a uprawnionym (Agencja) umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa
zawarta przez zobowigzanego z osoba trzecig (nabywca nieruchomos$ci), chyba ze przepis
szczegollny stanowi inaczej.



