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Streszczenie: Skarb Panstwa jako wierzyciel naleznosci pienieznych spotyka sie z nieptaceniem przez
dtuznikéw naleznosci publicznoprawnych. Celem badania byto okreslenie efektywnosci postepowania
egzekucyjnego oraz egzekucji z majatku, w tym z nieruchomosci dtuznika. Scharakteryzowano organ
egzekucyjny, wierzyciela oraz jego dziatania poprzedzajace wszczecie postepowania egzekucyjnego.
Przedstawiono przestanki egzekucji z majatku, w tym z nieruchomosci. Dokonano analizy efektywnosci
prowadzonych postepowan egzekucyjnych. Metoda zastosowana w pracy to studium przypadku urzedu
skarbowego funkcjonujgcego w latach 2012-2022. Zweryfikowano teze, ze srodki egzekucyjne wyko-
rzystywane przez naczelnika urzedu skarbowego, nie umozliwiaty efektywnego egzekwowania nalez-
nosci. Gtdwnym wnioskiem byto to, ze pomimo wielu dostepnych srodkéw egzekucyjnych, zajecie ru-
chomosci i nieruchomosci w celu odzyskania nieuregulowanych naleznosci publicznoprawnych byto
czynnoscig ostateczng w tym postepowaniu.

Stowa kluczowe: wierzyciel, organ egzekucyjny, postepowanie egzekucyjne w administracji, egzekucja
z nieruchomosci

1. Wstep

Powstanie zalegtosci podatkowej pocigga za sobg wiele konsekwencji, a jedng z nich
jest mozliwos¢ wszczecia przez organ egzekucyjny — naczelnika urzedu skarbowego
— postepowania egzekucyjnego wobec zobowigzanego. Pytanie badawcze postawio-
ne w pracy brzmiato: Czy srodki egzekucyjne, ktére wykorzystywane byty przez na-
czelnika urzedu skarbowego jako organ egzekucyjny dotyczace zajecia majatku dtuz-
nika, umozliwiajg efektywne egzekwowanie naleznosci publicznoprawnych? Celem
badania byto okreslenie efektywnosci postepowania egzekucyjnego oraz przedsta-
wienie egzekucji z majgtku dtuznika uznawanej za najbardziej ucigzliwy srodek egzeku-
cyjny. Udzielenie odpowiedzi na pytanie badawcze i realizacja celu dotyczyty postawio-
nej tezy, ze srodki egzekucyjne wykorzystywane przez naczelnika urzedu skarbowego,
pomimo ze jest ich wiele, nie umozliwiajg efektywnego egzekwowania naleznosci
publicznoprawnych, co prowadzi do wykorzystania ostatecznych srodkéw postepo-
wania egzekucyjnego, jakimi sg zajecie ruchomosci i nieruchomosci. Dla potwier-
dzenia tezy zastosowano metode studium przypadku — wierzyciela, ktdra polegata
na wykorzystaniu danych z duzego urzedu skarbowego z lat 2012-2022. Analizie zo-
staty poddane takie dane, jak: liczba zajeé¢ nieruchomosci oraz ruchomosci przez
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naczelnika urzedu skarbowego w latach 2012-2022. Dane liczbowe wykorzystane
w przedmiotowej analizie w catosci pochodzg z wewnetrznych systemoéw: e-ORUS
oraz POLTAX 2B Plus urzedu skarbowego. Dokonano analizy tresci literatury zwigza-
nej z postepowaniem egzekucyjnym w administracji. Opis oraz charakterystyka po-
stepowania egzekucyjnego w administracji, tytutéw wykonawczych oraz srodkéw
egzekucyjnych powstaty na podstawie ustaw i rozporzgdzen bedgcych podstawg ich
ustanowienia oraz funkcjonowania, a takze na podstawie publikacji o charakterze
ekonomicznym.

2. Organ egzekucyjny w postepowaniu egzekucyjnym

Organ egzekucyjny jest podmiotem powotanym do przeprowadzania postepowan
egzekucyjnych. Do szczegdlnych zadan organu egzekucyjnego nalezgy: badanie do-
puszczalnosci egzekucji administracyjnej, wydawanie postanowien o zastosowaniu
srodka egzekucyjnego, rozpatrywanie zgtoszonych zarzutéw i skarg na czynnosci
egzekucyjne, wstrzymywanie postepowania egzekucyjnego oraz wydawanie posta-
nowien o zawieszeniu lub umorzeniu postepowania egzekucyjnego.

W art. 19 Ustawy z dnia 17 czerwca 1966 roku o postepowaniu egzekucyjnym
w administarcji (dalej zwang: u.p.e.a.) wskazano dwa organy egzekucyjne, ktére sg
wiasciwe w zakresie egzekucji naleznosci pienieznych. Sg to: naczelnik urzedu skar-
bowego oraz witasciwy organ jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli odrebne
ustawy tak stanowia.

W ograniczonym zakresie egzekucje z naleznosci pienieznych mogg prowadzi¢
takze inne organy, a mianowicie dyrektorzy oddziatéw ZUS majg mozliwos$¢ egze-
kwowania naleznosci z tytutu sktadek na ubezpieczenia spoteczne, naleznosci po-
chodne od sktadek oraz wszelkie nienaleznie pobrane z ZUS swiadczenia z wynagro-
dzenia za prace, ze Swiadczen z ubezpieczenia spotecznego, z rachunkéw bankowych
oraz z wierzytelnosci pienieznych. Réwniez dyrektorzy regionalnych oddziatéw
Agencji Mienia Wojskowego mogg egzekwowac naleznosci z tytutu czynszéw, optat
i innych swiadczen zwigzanych z zajmowaniem przez zotnierzy lokali mieszkalnych
stanowigcych zasdb mieszkaniowy agencji z wynagrodzenia za prace oraz ze $wiad-
czenia emerytalnego i ubezpieczenia spotecznego (Kmiecik, 2022, s. 312).

Wykorzystywane srodki przymusu unaoczniajg ingerencje organu egzekucyjne-
go w podstawowe prawa oraz wolnosci cztowieka i obywatela. Przymus egzekucyjny
powinien by¢ wykorzystywany z poszanowaniem konstytucyjnych wartosci (Klat-
-Wertelecka, 2013, s. 13). Istniejg ogdlne zasady prowadzenia postepowania egze-
kucyjnego w administracji. Sg to zasady: prawnego obowigzku prowadzenia egzekucji,
stosowania wyfacznie $rodkéw przewidzianych w ustawie o postepowaniu egzeku-
cyjnym w administracji, celowosci, uprzedniego zagrozenia, niezbednosci czy nie-
konkurencyjnosci form przymusu panstwowego.
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3. Egzekucja z majatku rzeczowego, w tym z nieruchomosci

Proces zaspokojenia z majgtku rzeczowego jest rozumiany jako podejmowanie przez
wierzyciela, czynnosci w celu zaspokojenia roszczen poprzez sprzedaz ruchomosci,
nieruchomosci lub przejecia na wtasnos¢. Sposoby dochodzenia zaspokojenia z ru-
chomosci mozna podzieli¢ na dwie kategorie: umowne i przymusowe. Do umow-
nych sposobdw dochodzenia naleznosci poprzez zajecie ruchomosci mozna zaliczy¢
umowe zastawu rejestrowego, z ktérej wynika, ze zastawnik jest uprawniony do
objecia na wtasnos¢ przedmiotu zastawu, a takze podobne rozwigzania, ktére moga
zostaé przyjete jako zabezpieczenie w umowach o przeniesienie wtasnosci. Jezeli
chodzi o sposoby przymusowej windykacji, to obejmujg one egzekucje sadowg, ad-
ministracyjng i sprzedaz ruchomosci w postepowaniu upadtosciowym. Prowadzenie
takiej egzekucji mozna réwniez nazwac postepowaniem majacym na celu zmiane
zajetego mienia na sSrodki pieniezne. Egzekucja z ruchomosci sktada sie z dwdch
etapdw: zajecia i wyceny ruchomosci oraz sprzedazy. Ruchomosciami mozna nazwac
wszystko, co nie jest nieruchomoscig lub jej czesciami sktadowymi, tj. to, co jest
gtéwng rzeczg catosci i czego nie mozna oddzieli¢ bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
poszczegdlnych przedmiotédw (Hauser i in., 2014, s. 422).

W art. 1a pkt 5 u.p.e.a. wskazane zostaty definicje przedmiotéw podlegajgcych
egzekucji z nieruchomosci, a sg to m.in.: spdétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, spoétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego i prawo do domu jedno-
rodzinnego w spodtdzielni mieszkaniowej oraz prawo do lokalu mieszkalnego
w domu budowanym przez spétdzielnie mieszkaniowa w celu przeniesienia jego
wtasnosci na cztonka spoétdzielni. Przedmiotem egzekucji z nieruchomosci nie musi
by¢ tylko nieruchomos¢, ale takze prawa majgtkowe, utamkowa czes¢ nierucho-
mosci i egzekucji z prawa uzytkowania wieczystego (Sobieralski i Kujawinski, 2010,
s. 1). Dodatkowo nieruchomosci mozna podzieli¢ takze na gruntowe, budynkowe
i lokalowe.

Do momentu nowelizacji art. 110 u.p.e.a., tj. 21 listopada 2013 roku, mozliwos¢
przeprowadzenia egzekucji z nieruchomosci uzalezniona byta od zaistnienia trzech
przestanek, ktére do tego momentu byty nazywane zasadami egzekucji administra-
cyjnej z nieruchomosci. Byty to zasady:

1) przeprowadzenia egzekucji z nieruchomosci tylko w sytuacji, gdy zastosowanie
innych srodkéw egzekucyjnych nie byto mozliwe lub okazato sie bezskuteczne;

2) egzekwowania z nieruchomosci tylko tych naleznosci, ktére sg okreslone lub
ustalone decyzjami ostatecznymi, badz tez wynikajg z orzeczenia sgdu zaopa-
trzonego w klauzule wykonalnosci, a takze tytutu wykonawczego, o ktérym
mowa jest w art. 44 Ustawy z dnia 8 maja 1997 r. o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Paristwa oraz niektdre osoby prawne oraz art. 16 Ustawy

z dnia 12 lutego 2009 r. o udzielaniu przez Skarb Paristwa wsparcia instytucjom

finansowym;
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3) uiszczenie zaliczki na wydatki egzekucyjne przez wierzyciela (Hauser i in., 2014,

s. 452).

Trzecia zasada nadal obowigzuje, wiec aby organ egzekucyjny mégt podjac czyn-
nosci prowadzace do egzekucji z nieruchomosci, wierzyciel zobowigzany jest do
uiszczenia zaliczki na przewidywane wydatki. Przedmiotowa zaliczka zostaje zwro-
cona wierzycielowi przy podziale kwot, ktére organ egzekucyjny uzyskat w drodze
egzekucji, do wysokosci wyegzekwowanych kwot na pokrycie wydatkow.

Art. 110a u.p.e.a. stanowi o obowigzku powiadomienia o wszczeciu, a nastepnie
o zakonczeniu egzekucji z nieruchomosci innych organdéw egzekucyjnych, na ktérych
obszarze dziatania znajduje sie nieruchomos¢. Jedynym uprawnionym organem
egzekucyjnym do przeprowadzenia egzekucji administracyjnej z nieruchomosci jest
naczelnik urzedu skarbowego. Zaden inny organ egzekucyjny wymieniony w art. 19
§ 2-8 u.p.e.a. nie ma uprawnien do prowadzenia egzekucji z nieruchomosci.

Za uczestnikow postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci w nawigzaniu do
art. 110b u.p.e.a. uznaje sie nie tylko zobowigzanego i wierzyciela, ale réwniez oso-
by, ktérym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe lub roszczenia badz prawa oso-
biste zabezpieczone na nieruchomosci, a takze organ, ktéry zawart umowe o odda-
nie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, jezeli przedmiotem egzekucji jest
uzytkowanie wieczyste.

Egzekucja administracyjna z nieruchomosci sktada sie z pieciu etapow: zajecia
nieruchomosci, opisu i oszacowania wartosci, licytacji, przybicia oraz przyznania
wtasnosci (Hauser i in., 2014, s. 454).

Niezbednym elementem zajecia nieruchomosci jest wezwanie zobowigzanego
do zaptaty naleznosci pienieznej wraz z odsetkami i kosztami egzekucyjnymi w ter-
minie 14 dni od doreczenia wezwania zobowigzanemu. Niedotrzymanie tego termi-
nu nie wywotuje zadnych dodatkowych skutkéw materialnoprawnych, poniewaz
moze on uregulowac naleznosci takze po uptywie tego terminu, do czasu zamknie-
cia licytacji nieruchomosci. Jedyny skutek, jaki wywiera ten termin, to mozliwos¢
organu egzekucyjnego do przystapienia, do opisu i oszacowania wartosci nierucho-
mosci. W mys| art. 110c § 2a u.p.e.a., jezeli nieruchomosé, z ktérej prowadzona jest
egzekucja, wchodzi w sktad majatku wspdlnego, to wéwczas wezwanie wysyta sie
takze do matzonka zobowigzanego.

Jezeli egzekucja prowadzona jest z nieruchomosci obcigzonej hipoteka przymu-
sowg zabezpieczajacg naleznosc¢ pieniezng, ktorej prawo wtasnosci zostato przenie-
sione na inny podmiot niz zobowigzany, wéwczas w mysl art. 110c § 2b u.p.e.a.
wezwanie dorecza sie takze temu podmiotowi. W sytuacji gdy nie jest znane miej-
sce pobytu zobowigzanego lub innych cztonkdédw postepowania egzekucyjnego, to
organ egzekucyjny wystepuje z wnioskiem do wtasciwego sgdu o ustanowienie ku-
ratora, ktéry zastgpi nieobecnego uczestnika postepowania oraz bedzie odpowie-
dzialny za interesy oséb, ktérym takze nie udato sie doreczy¢ wezwania. Podczas
prowadzenia egzekucji z nieruchomosci ustanawia sie zarzad. Zwykle zajetym ma-
jatkiem zarzadza dtuznik, do ktérego w takiej sytuacji majg zastosowanie przepisy
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o zarzadcy. W przypadku gdy zobowigzany jest nieobecny lub nie jest zainteresowa-

ny zarzgdem badz tez jego zachowanie grozi obnizeniem wartosci nieruchomosci, to

organ egzekucyjny odbiera zarzad zobowigzanemu i ustanawia nowego zarzadce.

Odebranie dtuznikowi zarzagdu nie oznacza tym samym odebrania mu pomieszczen

w zajetym majatku, o ile byty one wykorzystywane podczas zajecia nieruchomosci.

Gdy jednak zachodzg okolicznosci, w ktérych zobowigzany i jego domownicy prze-

szkadzajg zarzadcy w wykonywaniu obowigzkéw, wéwczas organ egzekucyjny w for-

mie postanowienia moze zarzadzi¢ odebranie pomieszczen. Na takie postanowienie
nie stuzy zazalenie, jednak zobowigzany moze wytoczy¢ powddztwo o pozostawie-
nie pomieszczen do dalszego uzytkowania zgodnie z przepisami Kodeksu postepo-

wania cywilnego (Hauser i in., 2014, s. 463).

Kolejnym etapem jest opis i oszacowanie wartosci nieruchomosci, ktérego ce-
lem jest doktadne okreslenie przedmiotu egzekucji. Podczas tego etapu prowadzo-
nego postepowania organ egzekucyjny ustala szereg faktéw dotyczgcych wartosci
i atrakcyjnosci nieruchomosci dla potencjalnych kupcéw. Okresla sie m.in.: obszar
nieruchomosci, jej czesci sktadowe, przynaleznosci, stan nieruchomosci oraz czy
nieruchomos¢ nie jest zadtuzona.

W mysl art. 110 m § 2 u.p.e.a. przed opisem i oszacowaniem wartosci nierucho-
mosci organ egzekucyjny zgda od wtasciwych organow:

1) wyciggu — w razie potrzeby odpisu ksiegi wieczystej albo zaswiadczenia sadu
wystawionego dla nieruchomosci, zawierajgcego wskazanie jej wtasciciela i wy-
kaz ujawnionych w tym zbiorze obcigzen, jezeli za$ nieruchomos¢ jest objeta
ewidencjg gruntow i budynkdéw — takze wyciggu z ich rejestréw;

2) podania adreséw miejsc zamieszkania uczestnikdéw postepowania.

Gdy nieruchomos¢ nie posiada zatozonej ksiegi wieczystej lub zbioru dokumen-
tow, naczelnik urzedu skarbowego jest zobowigzany do pozyskania innego dokumen-
tu, ktéry stwierdza wiasnos¢ nieruchomosci zobowigzanego. Jezeli organ egzekucyjny
nie uzyska dokumentu, ktéry jednoznacznie wskaze wtasciciela nieruchomosci, to
wskazuje na brak mozliwosci przystgpienia do opisu i oszacowania.

Organ egzekucyjny jest obowigzany zawiadomic znanych mu uczestnikéw poste-
powania o terminie opisu i 0szacowania wartosci nieruchomosci. Ponadto przez ob-
wieszczenie publiczne wywieszone w siedzibie urzedu skarbowego oraz urzedu wta-
Sciwej jednostki samorzadu terytorialnego wzywa innych uczestnikdw, a takze inne
osoby, ktére roszczg sobie prawa do nieruchomosci i jej przynaleznosci, do zgtosze-
nia swoich praw. Obwieszczenia i zawiadomienia wywiesza sie nie pdzniej niz na
14 dni przed rozpoczeciem opisu (Hauser i in., 2014, s. 475).

Zgodnie z art. 110r u.p.e.a. protokdt opisu i oszacowania zawiera dane, takie jak:
oznaczenie nieruchomosci, numer ewidencyjny dziatki, powierzchnia, obreb, ozna-
czenie ksiegi wieczystej lub w przypadku jej braku — zbioru dokumentéw, obiekty
budowlane ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego i przynaleznosci nieru-
chomosci, jak rowniez zapasy objete zajeciem, stwierdzone prawa i obcigzenia. Za-
wiera takze umowy ubezpieczenia, informacje o osobach, w ktérych posiadaniu
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znajduje sie nieruchomos¢, jej przynaleznosé i pozytki, sposéb korzystania z nieru-

chomosci przez zobowigzanego, okreslenie wartosci nieruchomosci z podaniem

jego podstaw, zgtoszone prawa do nieruchomosci, inne okolicznosci istotne dla
oznaczenia lub oszacowania wartosci nieruchomosci.

Naczelnik urzedu skarbowego jako organ egzekucyjny nie moze samodzielnie
wykonac¢ oszacowania nieruchomosci. W tym celu powotuje rzeczoznawce majatko-
wego. Samo szacowanie wartosci nieruchomosci dokonywane jest w postaci proto-
kotu, ktory sktada sie z dwdch czesci: opisowej (przygotowanej przez organ egzeku-
cyjny) i szacunkowe]j (dokonanej przez rzeczoznawce). Przy szacowaniu wartosci
nieruchomosci nalezy wskaza¢ osobno wartos¢ obiektéw budowlanych, wartos¢
gruntéw oraz warto$¢ pozytkdw i przynaleznosci. Jezeli w jednym postepowaniu
egzekucyjnym prowadzonych jest kilka egzekucji z nieruchomosci, to kazda nieru-
chomos$¢ musi posiadac oddzielne oszacowanie.

W mysl art. 110u § 1 u.p.e.a. zarzuty do opisu i oszacowania wartosci nierucho-
mosci mogg by¢ wnoszone przez wszystkich uczestnikow postepowania egzekucyj-
nego w terminie 14 dni od dnia ukoniczenia tego procesu. Zakresem zaskarzenia
moze by¢ objeta kazda czynnosé organu egzekucyjnego wykonana w trakcie tego eta-
pu postepowania. Przedmiot zarzutéw moze stanowic wycena nieruchomosci sporza-
dzona w formie aparatu szacunkowego przez rzeczoznawce majgtkowego (Sobieralski
i Kujawinski, 2010, s. 160-167). Istnieje takze mozliwo$¢ przeprowadzenia dodatko-
wego opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci, jezeli w stanie nieruchomosci —
w okresie pomiedzy sporzgdzaniem opisu i oszacowania a wyznaczonym termi-
nem licytacji — zajdg istotne zmiany. Czynnos¢ ta moze by¢ przeprowadzona tylko
z urzedu, nie ma mozliwosci zainicjowania takiej czynnosci ze strony uczestnikéw
postepowania.

Trzecim etapem prowadzonego postepowania jest licytacja. Jest to jedyna moz-
liwos¢ sprzedazy nieruchomosci okreslona przez ustawodawce. Wyjatkiem od tej
reguty jest mozliwo$é skorzystania z prawa pierwokupu lub prawa przejecia nieru-
chomosci realizowanego w trakcie trwania postepowania przez podmioty upraw-
nione (Sobieralski i Kujawinski, 2010, s. 175). Ustawodawca w art. 110w u.p.e.a.
wskazat, ze termin licytacji nie moze by¢ wyznaczony wczesniej niz po uptywie
30 dni od dnia doreczenia dtuznikowi opisu i oszacowania wartos$ci nieruchomosci.
Zostaje on wskazany przez organ egzekucyjny w obwieszczeniu o licytacji, ktore do-
datkowo obejmuje:

1) oznaczenie nieruchomosci, ktéra ma by¢ sprzedana, ze wskazaniem miejsca jej
potozenia i przeznaczenia gospodarczego oraz ksiegi wieczystej lub zbioru doku-
mentéw ze wskazaniem sgdu, w ktorym sg prowadzone;

2) oszacowanie wartosci nieruchomosci i ceny wywotawczej;

3) firme lub imie i nazwisko zobowigzanego;

4) wysokos$¢ wadium, jakie licytant przystepujacy do przetargu powinien ztozy¢,
z zaznaczeniem, ze wadium skfada sie w gotdwce albo w postaci czeku potwier-
dzonego wystawionego na organ egzekucyjny;
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5) czas, w ktérym w terminie 14 dni przez dniem licytacji bedzie wolno ogladac
nieruchomos¢ oraz przegladaé w urzedzie skarbowym akta postepowania egze-
kucyjnego;

6) wzmianke, ze prawa o0sdb trzecich nie bedg przeszkodg do licytacji i przyznania
nabywcy wiasnosci nieruchomosci bez zastrzezen, jezeli osoby te nie wystgpity
wczesniej o wytgczenie nieruchomosci lub jej przynaleznosci spod egzekucji;

7) wyjasnienie, ze uzytkowanie stuzebnosci i prawa dozywotnika, jezeli nie s3
ujawnione w ksiedze wieczystej lub przez ztozenie dokumentu do zbioru doku-
mentow i nie zostang zgtoszone najpdzniej na 3 dni przed rozpoczeciem licytacji,
nie bedg uwzglednione w dalszym toku egzekucji i wygasng z chwilg, w ktdrej
postanowienie o przyznaniu wtasnosci stanie sie ostateczne.

Obwieszczenie o licytacji nieruchomosci dorecza sie uczestnikom postepowa-
nia, jednostce samorzadu terytorialnego oraz organom ubezpieczen spotecznych
z wezwaniem, aby najpdzniej w dniu licytacji zgtosity zestawienie podatkéw i danin
publicznych naleznych na dzien licytacji, a takze osobom majgcym prawo pierwokupu
nieruchomosci, jezeli prawo to zostato wpisane do ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci.

Obwieszczenie o licytacji wywiesza sie w siedzibach urzedu skarbowego oraz
urzedu wtasciwej jednostki samorzadu terytorialnego co najmniej na 30 dni przed
terminem licytacji, a jezeli wartos¢ nieruchomosci zostata oszacowana na kwote
wyzszg niz 86 300,00 zt, wéwczas taka informacje zamieszcza sie réwniez w gazecie
lokalnej (Sobieralski i Kujawinski, 2010, s. 180).

W momencie obwieszczenia o licytacji nieruchomosci, ktéra wchodzi w sktad
gospodarstwa rolnego, osoba, ktéra jest wspodtwiascicielem tej nieruchomosci (i nie
jest dtuznikiem osobistym), ma prawo przejgé nieruchomosé na wtasnosc za cene
nie nizszg niz oszacowana wartos¢ nieruchomosci (Hauser i in., 2014, s. 485). Aby
skorzystaé z przystugujgcego prawa, osoba ta powinna ztozyé wniosek nie pdzniej
niz 3 dni przed dniem licytacji. Taki wniosek moze ztozy¢ kazdy ze wspdtwtascicieli,
jednak wtedy pierwszenstwo ma ten, ktéry prowadzi gospodarstwo rolne lub pracu-
je na nim. Jezeli kilku ze wspétwtascicieli spetnia ten warunek, to organ egzekucyjny
przyznaje pierwszenstwo, wydajgc postanowienie o przybiciu temu, ktéry moze dac
gwarancje, ze przez niego gospodarstwo bedzie prowadzone najlepiej. Na takie po-
stanowienie stuzy zazalenie do dyrektora izby administracji skarbowej, a w nastep-
stwie rozpatrzenia zazalenia — skarga do sgdu administracyjnego. Jezeli zaden ze
wspotwiascicieli nie skorzysta z przystugujacego mu prawa przejecia nieruchomosci,
to wtedy organ egzekucyjny, po dokonaniu obwieszczenia, przedstawia wszystkie
akta organowi nadzoru, czyli dyrektorowi izby administracji skarbowe;j.

Osoby zainteresowane kupnem nieruchomosci podczas licytacji zobowigzane sg
do wptacenia wadium, w gotéwce badz w postaci czeku potwierdzonego wystawio-
nego na organ egzekucyjny. Wadium wptaca sie w wysokosci jednej dziesigtej czesci
wartosci oszacowanej nieruchomosci. Wpfaca je rowniez osoba, ktéra sktada wnio-
sek o przejecie nieruchomosci. Wadium wniesione przez licytanta, ktéry dostat



Administracyjne postepowanie egzekucyjne z majatku dtuznika, w tym z nieruchomosci 85

przybicie (wygrat licytacje), zostaje zaliczone na poczet wylicytowanej kwoty, zas
pozostatym uczestnikom licytacji jest zwracane bezzwtocznie. Jezeli kupujacy nie
dokona zapfaty za wylicytowang nieruchomos¢ w terminie, to catkowicie traci ztozo-
ne przed licytacjg wadium.

W postepowaniu egzekucyjnym w administracji licytacja odbywa sie publicznie,
w obecnosci i pod nadzorem komornika skarbowego. Licytacja rozpoczyna sie
w momencie podania przez poborce skarbowego ceny wywotawczej, wysokosci wa-
dium, terminu uiszczenia nabycia oraz praw cigzacych na nieruchomosci, a takze
zmian, ktdre zaszty w stanie faktycznym i prawnym nieruchomosci, o ile zaszty po
opisie i oszacowaniu jej wartosci (Hauser i in., 2014, s. 490-491).

Nieruchomos¢ w pierwszej licytacji moze zosta¢ zakupiona za cene wywotaw-
czg, ktéra wynosi 75% oszacowanej wartosci nieruchomosci. Z kazdg kolejna licyta-
cja cena wywotawcza jest nizsza. Przy drugiej licytacji wynosi ona 70%, a przy trze-
ciej licytacji 65% oszacowanej wartosci nieruchomosci. Jezeli po trzeciej licytacji
zaden z wierzycieli nie przejgt nieruchomosci na wtasnosé¢, to organ egzekucyjny
uchyla zajecie nieruchomosci. Kolejne zajecie tej samej nieruchomosci moze zostac
ponownie wszczete po uptywie 12 miesiecy od umorzenia postepowania egzekucyj-
nego z nieruchomosci.

Zakonczenie licytacji rozpoczyna czwarty etap prowadzonej egzekucji w nieru-
chomosci. Organ egzekucyjny wydaje postanowienie o przybiciu na rzecz licytanta,
ktory ztozyt oferte z najwyzszg kwotg. Przedmiotowe postanowienie zostaje ogto-
szone niezwtocznie po zamknieciu licytacji. Jezeli w trakcie prowadzenia postepo-
wania egzekucyjnego wniesione zostaty skargi lub zazalenia, organ egzekucyjny
wstrzymuje wydanie postanowienia o przybiciu do czasu ich zakonczenia. Jezeli
przejecie nieruchomosci na wtasnosé nastepuje w sytuacji, kiedy licytacja nie doszta
do skutku, to organ egzekucyjny przed udzieleniem przybicia obowigzany jest wy-
stucha¢ wnioskodawce (Hauser i in., 2014, s. 504).

W toku prowadzonego postepowania egzekucyjnego, juz po zakonczonej licyta-
cji nieruchomosci, moga wystgpié przestanki, ze wzgledu na ktére organ egzekucyj-
ny odmawia przybicia. Takg przestanka jest ostateczne rozstrzygniecie skarg lub
zazalen, ktére potwierdzajg naruszenie przepisow postepowania w toku licytacji
i jezeli wskazane uchybienia mogty miec istotny wptyw na zakonczenie licytacji.
W sytuacji gdy organ egzekucyjny uzna, ze wystgpita przestanka do odmowy przybi-
cia, to na wniosek wierzyciela wyznacza nowy termin kolejnej licytacji.

W mysl art. 112 § 1 u.p.e.a., gdy postanowienie o przybiciu stato sie ostateczne,
organ egzekucyjny wzywa licytanta, ktéry uzyskat przybicie, aby w ciggu 14 dni od
otrzymania wezwania ztozyt do depozytu organu egzekucyjnego cene nabycia z potrg-
ceniem wadium ztozonego w gotéwce. Organ egzekucyjny na wniosek kupujgcego
moze wyznaczy¢ odroczony termin uiszczenia optaty, jednak nie dtuzszy niz 3 miesigce.

Przyznanie wtasnosci jest ostatnim etapem, ktdry nastepuje po licytacji zakon-
czonej przybiciem albo po udzieleniu przybicia na rzecz podmiotu przejmujacego
nieruchomos¢ lub realizujgcego prawo pierwokupu. Kryteriami, ktére warunkuja
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wydanie przez naczelnika urzedu skarbowego postanowienia o przyznaniu wtasno-
Sci, sg uzyskanie przez postanowienie o przybiciu przymiotu ostatecznosci oraz
wykonanie przez nabywce warunkdw licytacyjnych co do zaptaty ceny (Sobieralski
i Kujawinski, 2010, s. 229-230).

4. Sprzedaz ruchomosci oraz nieruchomosci
w duzym urzedzie skarbowym w latach 2012-2022

Postepowania egzekucyjne prowadzone przez Dziat Egzekucji Administracyjnej
Urzedu Skarbowego opierajg sie na wystawionych i przekazanych przez Dziat Spraw
Wierzycielskich tytutach wykonawczych. Analizowane dane z wewnetrznego syste-
mu urzedu skarbowego przedstawiajg wystawione tytuty wykonawcze. W analizo-
wanych latach najwiekszy odsetek tytutéw wykonawczych dotyczyt zobowigzan wy-
nikajgcych z podatku od towardéw i ustug (od 44% do 59%).

Zakresem analizy zostaty objete czynnosci organu egzekucyjnego, majace na
celu zajecie oraz sprzedaz ruchomosci i nieruchomosci przez organ egzekucyjny, jakim
jest naczelnik urzedu skarbowego w latach 2012-2022, co przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Czynnosci egzekucyjne organu egzekucyjnego dotyczace sprzedazy ruchomosci i nieruchomosci
w latach 2012-2022

Wyszczegdlnienie 2012{ 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| 2020| 2021| 2022
Ogtoszenie licytacji 4 1 - - 1 - 1 - - - 1
Sprzedaz na licytacji 12 1 - 1 - - 1 - - - -
Sprzedaz z wolnej reki 1 - - 1 - - - - - - -
Wopis hipoteki przymusowe;j 32| 60| 21| 20| 13 4 3 - - - 11
Wycena rzeczoznawcy
(biegtego) 3 3 1 - 1 - 1 - - 1 -
Zajecie ruchomosci 50 | 11 9 4| 18 | 24 6 2 2 7 4
Zajecie nieruchomosci - - 1 - 2 - - 2 1| 11| 56

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych przez Urzad Skarbowy z systemu
e-ORUS.

W badanym okresie czynnosci przedstawione w tabeli 1, dotyczgce zajecia nie-
ruchomosci nie byty czesto wykorzystywane, biorgc pod uwage, ze liczba wykona-
nych czynnosci egzekucyjnych wynosita od 24 tys. do 50 tys. rocznie. W przeciggu
dziesieciu lat organ egzekucyjny ogtosit tylko 8 licytacji, sprzedat 15 nieruchomosci
oraz dokonat dwdch sprzedazy z wolnej reki. Przyczyna niskiego wykorzystania tych
czynnosci mogt byc fakt, ze najczesciej sprzedazy nieruchomosci dokonuje komornik
sgdowy, a naczelnik urzedu skarbowego dotgcza sie do prowadzonego postepowa-
nia jako wierzyciel naleznosci publicznoprawnych, przekazujac wykaz wierzytelnosci
wraz z odsetkami naleznymi do dnia licytacji.
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Powszechng praktyka w badanym okresie byto wykorzystywanie czynnosci wpi-
su hipoteki, co skutkowato nieprzedawnianiem sie zalegtosci dtuznika. Daje to wie-
rzycielowi dtuzszy czas i mozliwosci egzekwowania naleznosci, jednakze moze tego
dokonaé poprzez sprzedaz nieruchomosci lub ruchomosci, na ktorych naleznosc
zostata zabezpieczona.

Czesciej wykorzystywang czynnoscig byto zajmowanie ruchomosci (137 razy),
ktorych w latach 2012-2017 byto zdecydowanie wiecej niz zaje¢ nieruchomosci —
116 zaje¢ ruchomosci i trzy zajecia nieruchomosci. Mogto by¢ to spowodowane
tym, ze tatwiej sprzedac rzeczy ruchome anizeli nieruchomos¢. W latach 2019-2022
organ egzekucyjny czesciej przystepowat do zajmowania nieruchomosci, tacznie
70 razy. Poprzez wpis hipoteki w ksiegach wieczystych lub zajecie nieruchomosci
tatwiej jest wierzycielowi oraz organowi egzekucyjnemu doprowadzi¢ do wykonania
obowigzku przez zobowigzanego.

5. Zakonczenie

Celem badania byto przedstawienie efektywnosci egzekucji z majatku dtuznika, ktéra
odnosi sie do zajecia i sprzedazy ruchomosci lub nieruchomosci bedacych w posia-
daniu zobowigzanego. Teza pracy, potwierdzajgca pytanie badawcze, brzmiata:
srodki egzekucyjne dotyczace zajecia majatku dtuznika, wykorzystywane przez na-
czelnika urzedu skarbowego nie zawsze umozliwiajg efektywne egzekwowanie na-
leznosci publicznoprawnych. W celu potwierdzenia tezy zastosowano metode stu-
dium przypadku oraz analize literatury zwigzang z postepowaniem egzekucyjnym
w administracji. Opis oraz charakterystyka postepowania egzekucyjnego w admini-
stracji, tytutéw wykonawczych i srodkéw egzekucyjnych powstaty na podstawie
ustaw oraz rozporzadzen, bedgcych podstawg ich ustanowienia oraz funkcjonowa-
nia, a takze na podstawie publikacji o charakterze ekonomicznym.

Nalezy stwierdzi¢, ze naczelnik urzedu skarbowego, jako szczegdlny wierzyciel,
a zarazem organ egzekucyjny, nie moze dowolnie dysponowac srodkami publiczny-
mi, a tym samym rezygnowac z obowigzku zaptaty naleznosci podatkowych przez
dtuznikow, ktérzy w wielu przypadkach na skutek wtasnych decyzji dopuscili do po-
wstania zadtuzenia. Dlatego tez teza zatozona we wstepie pracy zostata zweryfiko-
wana. Warto jednak pamietaé, ze zajecie ruchomosci oraz nieruchomosci sg najbar-
dziej ucigzliwymi z dostepnych czynnosci egzekucyjnych i pomimo ze mogg by¢
wykorzystywane w kazdym momencie postepowania egzekucyjnego, to organ egze-
kucyjny najczesciej najpierw wykorzystuje mniej dotkliwe czynnosci egzekucyjne,
jak: zajecie rachunku bankowego, pobranie naleznosci przez poborce u zobowia-
zanego lub zajecie innych wierzytelnosci, dzieki ktorym o wiele szybciej mozna
pozytywnie zakonczy¢ postepowanie egzekucyjne. Zajecie ruchomosci oraz nieru-
chomosci, pomimo ze jest skutecznym srodkiem egzekwowania naleznosci, to nadal
pozostaje ostateczng czynnoscig prowadzenia postepowania egzekucyjnego przez
organ egzekucyjny.
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Enforcement Proceedings Against the Debtor’s Property, Including Real Estate
in Administration

Abstract: The State Treasury, as a creditor of pecuniary receivables, encounters non-payment of public
law liabilities by debtors. The enforcement authority, the creditor and his actions preceding the
initiation of enforcement proceedings were characterized. Premises for execution against property,
including real estate, are presented. The aim of the study was to present enforcement proceedings
and execution against property, including the debtor’s property. An analysis of the effectiveness of
enforcement proceedings was carried out. The method used in the work is a case study. The thesis was
verified that enforcement measures used by the head of the tax office enable effective enforcement
of public law liabilities. The main conclusion of the study is that, despite the many enforcement
measures available, the seizure of movable and immovable property to recover unpaid public debts
is the last step in enforcement proceedings.

Keywords: creditor, enforcement authority, administrative enforcement proceedings, real estate en-
forcement
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