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WPROWADZENIE

Z dniem 30.11.2001 r. weszla w zycie nowelizacja ustawy o postepowa-
niu egzekucyjnym w administracji z 17.06.1966 r. Ustawa o zmianie
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji z 6.09.2001 r.
(Dz.U. poz. 1368) wprowadzila w egzekucji administracyjnej nowy
$rodek egzekucyjny - egzekucje z nieruchomosci. Wprowadzone doé¢
radykalne zmiany mialy na celu, zgodnie z zamierzeniami ustawo-
dawcy, poprawe skutecznos$ci egzekucji nalezno$ci publicznopraw-
nych, a takze dostosowanie obowigzujacych przepisow do Konstytu-
cji RP i prawa Unii Europejskie;j.

Egzekucja z nieruchomosci naleznosci publicznych byla stosowana
w okresie miedzywojennym. Zgodnie z § 1 pkt 1 rozporzadzenia Mi-
nistra Sprawiedliwoséci o warunkach i sposobie zastosowania przez
wladze sagdowe przepiséw postepowania cywilnego do egzekucji ad-
ministracyjnych z 13.08.1930 r. (Dz.U. R.P. Nr 59, poz. 481 ze zm.),
wydanego na podstawie art. 12 rozporzadzenia Prezydenta RP o po-
stepowaniu przymusowym w administracji z 22.03.1928 r. (Dz.U. R.P.
Nr 36, poz. 342 ze zm.), egzekucja sadowa byla stosowana do majatku
nieruchomego lub praw zabezpieczonych na nieruchomosciach. Roz-
porzadzenie Prezydenta RP z 22.03.1928 r. uregulowato sposéb wpro-
wadzenia w Zycie za pomocg odpowiednich $rodkéw przymusu obo-
wiazujacych przepiséw prawnych oraz orzeczen, zarzadzen, nakazéw
i zakazow wladz administracyjnych.

Z kolei przepis § 2 rozporzadzenia Rady Ministréw o postepowaniu
egzekucyjnym wladz skarbowych z 25.06.1932 r. (Dz.U. R.P. Nr 62,
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poz. 580 ze zm.), wydanego na podstawie art. 3 i 4 ustawy o przejeciu
egzekucji administracyjnej przez wladze skarbowe oraz postepowaniu
egzekucyjnym wladz skarbowych z10.03.1932 r. (Dz.U. R.P. Nr 32,
poz. 328), okreélit prowadzenie egzekucji w stosunku do nierucho-
mosci w drodze sadowej.

W okresie powojennym art. 144-174 dekretu z 28.01.1947 r. o eg-
zekucji administracyjnej $wiadczen pienigznych (Dz.U. R.P. Nr 21,
poz. 84 ze zm.) regulowaly jedynie egzekucje z pozytkéw i docho-
déw z nieruchomo$ci przez zarzad przymusowy. Do czasu zmiany
2 2001 r. ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
2 17.06.1966 r. w art. 70 przewidywala egzekucje sadowgq z nierucho-
mosci, »jezeli przepisy Kodeksu postepowania cywilnego na to po-
zwalajg”. Egzekucja z nieruchomo$ci byla domeng egzekucji sadowej
prowadzonej w trybie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego.

Zmiana w zakresie sposobu prowadzenia egzekucji administracyj-
nej nalezno$ci pienieznych z nieruchomos$ci wprowadzona ustawg
2 6.09.2001 r. odeszta od rozwigzan stosowanych w poprzednim
okresie. Ustawodawca w dos¢ szerokim zakresie dostosowat prze-
pisy prawa cywilnego do potrzeb egzekucji z nieruchomosci w usta-
wie o postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Sposrod srodkéw
egzekucyjnych egzekucja z nieruchomosci jest najbardziej ztozonym
i doé¢ pracochlonnym postepowaniem. Z kolei dla zobowigzanego
egzekucja z nieruchomosci jest najdotkliwszym $rodkiem egzeku-
cyjnym naleznoéci pienieznych.

Zasadniczym dzialaniem w tym zakresie bylo uchwalenie ustawy
o wzajemnej pomocy przy dochodzeniu podatkéw, naleznosci celnych
i innych naleznosci pienigeznych z 11.10.2013 r. (Dz.U. poz. 1289 ze zm.)
oraz od 1.03.2017 r. konsolidacja stuzb podatkowych i celnych oraz
kontroli skarbowej w ramach Krajowej Administracji Skarbowej.
Wprowadzone zmiany organizacji stuzb skarbowych zmierzaja do po-
prawy egzekwowania naleznosci Skarbu Panstwa, poprawy skutecz-
noéci i efektywnosci dzialania organéw egzekucyjnych. W preambule
ustawy o Krajowej Administracji Skarbowej podkresla si¢ doniostos¢
obowigzku ponoszenia cigzaréw i §wiadczen publicznych, w szczegdl-
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no$ci podatkow i naleznosci celnych, troske o bezpieczenstwo Rze-
czypospolitej Polskiej oraz ochrong bezpieczenstwa obszaru celnego
Unii Europejskie;j.

Zamiarem autora jest przedstawienie probleméw zwigzanych ze sto-
sowaniem przepisow ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji. W publikacji zaprezentowano w sposob usystematyzowany
instytucje stosowania administracyjnego postepowania egzekucyj-
nego - $rodka egzekucyjnego - egzekucji z nieruchomosci. Autor
w publikacji uwzglednit istotne orzeczenia Trybunalu Konstytucyj-
nego, Sadu Najwyzszego oraz Naczelnego Sagdu Administracyjnego
i wojewodzkich sadéw administracyjnych. Uwzgledniono wiele naj-
bardziej doniostych orzeczen ksztattujacych i porzadkujacych prak-
tyke stosowania przepisow administracyjnego postepowania egze-
kucyjnego z nieruchomosci, w ktérych niekiedy zawarte sa skrajnie
odmienne poglady.

Odwotanie si¢ w publikacji do orzecznictwa z prawa cywilnego moze
zosta¢ wykorzystane w administracyjnym postepowaniu egzekucyj-
nym z nieruchomosci.

Ponadto ksigzka zostala wzbogacona o stosowane w obiegu organéw
egzekucyjnych formularze, ktdre mozna wykorzysta¢ jako wzory
pism lub orzeczen w postepowaniu egzekucyjnym w administracji
z nieruchomosci.

Publikacja jest adresowana do pracownikéw izb i urzedéw skarbo-
wych oraz innych organéw administracji publicznej, a takze osob zaj-
mujacych sie problematyka dochodzenia nalezno$ci publicznopraw-

nych, radcéw prawnych i doradcéw podatkowych.

W opracowaniu uwzgledniono stan prawny na 28.02.2017 r.

Warszawa, luty 2017 r. Wiladystaw Grzeskiewicz






Rozdziat 1
ZASADY OGOLNE

1.1. Organ egzekucyjny w administracyjnym
postepowaniu egzekucyjnym

Egzekucja z nieruchomosci obejmuje rézne tryby dochodzenia rosz-
czen wierzycieli w drodze przymusowej: egzekucje z nieruchomosci
sensu stricto, egzekucje z ulamkowej cze$ci nieruchomosci oraz eg-
zekucje z uzytkowania wieczystego. Ponadto przepisy o egzekucji
z nieruchomosci stosuje sie rowniez do spdtdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu.

W egzekucji z nieruchomosci mozna wyréznic¢ kilka etapow:
1) zajecie nieruchomosdci;
2) opis i oszacowanie nieruchomosci;
3) sprzedaz nieruchomosci przez licytacje;
4) przysadzenie wlasnosci;
5) podzial sumy uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci.

Zgodnie z ustawowa definicjg zawartg w art. la pkt 7 u.p.e.a. orga-
nem egzekucyjnym jest organ uprawniony do stosowania w calo$ci
lub w czesci okredlonych w ustawie srodkéw egzekucyjnych stuzacych
doprowadzeniu do wykonania przez zobowigzanych ich obowigzkow
o charakterze pieni¢znym lub obowigzkéw o charakterze niepieniez-
nym oraz zabezpieczenia wykonania tych obowigzkéw. Z definicji
organu egzekucyjnego wynika, Ze zastosowane okreslenie obejmuje
zaréwno element procesowy czynnosci egzekucyjnej, jak i faktyczna
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strone takich czynnosci, gdyz w ustawie chodzi o organ wydajacy
akty procesowe oraz organ dokonujgcy czynnosci faktycznych w po-
stepowaniu stuzacym osiagnigciu celu egzekuciji'.

Organ egzekucyjny w rozumieniu przepiséw ustawy to organ, ktdry
jest wladciwy do wszczecia i prowadzenia administracyjnego poste-
powania egzekucyjnego, czyli przymusowego wykonania obowigzku
wskazanego w tytule wykonawczym. Organ egzekucyjny jest pod-
miotem, ktéry w ramach postgpowania przymusowego wchodzi
w rozmaite stosunki prawne z uczestnikami egzekucji administra-
cyjnej, nalezy on do obligatoryjnych uczestnikéw stosunku egze-
kucyjnego. Dochodzi do niego w sytuacji, gdy uprawniony organ
korzystajacy z przymusu panstwowego wszczyna egzekucje admini-
stracyjna wywolujaca okreslone skutki procesowo-administracyjne’.
O tym, ktdre organy pelnig funkcje organéw egzekucyjnych, prze-
sadzaja przepisy ustawy egzekucyjnej, a niekiedy rowniez przepisy
szczegolne. Zrdznicowanie pod wzgledem uprawnienia do stosowa-
nia $rodkéw egzekucyjnych oraz mozliwo$ci wykonania czynnosci
egzekucyjnych przez pracownikow sa charakterystyczng cechg or-
gandw egzekucyjnych.

W $wietle art. 19 u.p.e.a. jedynym organem egzekucyjnym uprawnio-
nym do stosowania wszystkich przewidzianych w tej ustawie srodkéw
egzekucyjnych w egzekucji naleznoéci pienieznych, do zabezpieczenia
tych naleznosci, a takze do realizacji wnioskéw o odzyskanie nalezno-
$ci pienieznych oraz podjecia $rodkow zabezpieczajacych naleznosci
pieni¢zne okre$lonych w ustawie o wzajemnej pomocy do realizacji
wnioskéw obcych panstw o udzielenie pomocy przy dochodzeniu po-
datkéw, naleznosci celnych i innych naleznosci pienieznych, jest na-
czelnik urzedu skarbowego. Pozostale organy wtasciwe w sprawach
egzekucji naleznosci pienigznych prowadza egzekucje administra-
cyjna w zakresie ograniczonym.

' Prawo administracyjne — ogélne, podatkowe, egzekucyjne i przed sgdami admini-
stracyjnymi, red. M. Wierzbowski, Warszawa 2006, s. 391.

> R. Sawula, Organy egzekucyjne egzekucji administracyjnej, [w:] System egzekucji
administracyjnej, red. J. Niczyporuk, S. Fundowicz, J. Radwanowicz, Warszawa-Lub-
lin 2004, s. 172.
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Z definicji organu egzekucyjnego wyprowadzi¢ mozna wniosek, ze
obejmuje ona zaréwno element procesowy czynnosci egzekucyjnych,
jak ifaktyczng strone takich czynnosci, co sprawia, ze moze chodzi¢
o organ wydajacy akty procesowe oraz dokonujacy czynnosci faktycz-
nych w postepowaniu stuzacym osiagnieciu celu egzekucji’. W zakresie
przedmiotowym ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
miesci sie prowadzone przez organy egzekucyjne postepowanie i stoso-
wane przez nie $rodki przymusu stuzace doprowadzeniu do wykonania
przez zobowiazanych ich obowigzkow, np. przez wyegzekwowanie na-
leznosci przypadajacych od zobowiazanego lub zabezpieczenia wykona-
nia obowiazkow o charakterze pieni¢znym lub niepieni¢znym. Przepisy
procesowe postuguja si¢ pojeciem wlasciwosci. Normy te stuzg $cistemu
rozgraniczeniu kompetencji réznych organéw procesowych. Ograni-
czajg 1 udcidlaja zakres stosowania kompetencji. Pojecie wlasciwosci de-
finiuje si¢ jako zdolno$¢ prawng organu do rozpoznawania i rozstrzy-
gania okre$lonego rodzaju spraw w postepowaniu administracyjnym®.

Wilasciwo$¢ organu to zdolnos¢ prawna organu administracji do roz-
poznawania i rozstrzygania okreslonego rodzaju spraw w postepowaniu
administracyjnym. Na gruncie ustawy o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji przez wlasciwo$¢ nalezy rozumie¢ dopuszczalnosé sto-
sowania okreslonych $rodkéw przymusu egzekucyjnego. Ustawa ta re-
guluje dwa rodzaje wtasciwosci organéw egzekucyjnych, a mianowicie
rzeczowa i miejscows. Wlasciwos$¢ rzeczowa jest to zdolno$¢ prawna
organu egzekucyjnego do stosowania $rodkéw przymusu w danej ka-
tegorii spraw. Z kolei wlasciwos¢ miejscowa jest to zdolno$¢ prawna
organu egzekucyjnego do realizacji swojej wlasciwosci rzeczowej na ob-
szarze okreslonej jednostki podziatu terytorialnego kraju (uchwata NSA
2 8.12.2014 r., IT FPS 5/14, ONSAiWSA 2015, nr 2, poz. 16).

Przepis art. 19 k.p.a. stanowi o dwoch rodzajach wiasciwosci: o whasci-
wosci rzeczowej i wlasciwosci miejscowej. O wlasciwosci rzeczowej ad-

* M. Szubiakowski, [w:] Postepowanie administracyjne — ogélne, podatkowe i egze-
kucyjne, red. M. Wierzbowski, Warszawa 2002, s. 238.

* Zob. B. Adamiak, [w:] B. Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania admini-
stracyjnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 106.
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Ksigzka kompleksowo przedstawia zfozong problematyke egzekucji z nieruchomosci w admi-
nistracyjnym postepowaniu egzekucyjnym. Ukazano w niej procedure stosowania egzekucji
z nieruchomosci przez administracyjne organy egzekucyjne, z uwzglednieniem istotnego orzecz-
nictwa sagdowego i pogladéw doktryny. W publikacji oméwiono m.in. takie zagadnienia, jak:
- zasady ogdlne w egzekucji z nieruchomosci,

- przedmiotowy i podmiotowy zakres egzekucji z nieruchomosci,

- postepowanie w zakresie zajecia, opisu i oszacowania oraz sprzedazy nieruchomosci,

- przybicie i przyznanie wlasnosci,

- podziat kwoty uzyskanej z egzekucji.

Opracowanie zawiera bogaty zestaw wzoréw formularzy, ktore moga by¢ wykorzystane przez
pracownikow organéw egzekucyjnych i izb administracji skarbowej oraz organéw admini-
stracji rzadowej i samorzadowe;j.

W drugim wydaniu ksigzki uwzgledniono zmiany dotyczace:

- rozszerzenia mozliwosci zastosowania egzekucji z nieruchomosci na kazdym etapie prowa-
dzonego postepowania egzekucyjnego,

poszerzenia kregu oséb, ktére nie moga uczestniczy¢ w licytacji nieruchomosci,

- zaspokojenia roszczen wynikajacych z odstapienia od umowy deweloperskiej lub jej prze-
ksztalcenia w toku postepowania restrukturyzacyjnego lub upadtosciowego,
wprowadzenia ,,miekkiej egzekucji’, polegajacej na dziataniach informujacych i dyscypli-
nujacych poprzedzajacych wszczecie postepowania egzekucyjnego,

konsolidacji stuzb podatkowych i celnych oraz kontroli skarbowej w ramach Krajowej
Administracji Skarbowej (od 1 marca 2017 r.).

Ksiazka przeznaczona jest dla pracownikow egzekucji administracyjnej i sadowej, pracowni-
kéw organéw wierzycieli publicznych, radcéw prawnych, komornikéw, przedstawicieli nauki
prawa, studentéw prawa i ekonomii.
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