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Licytacje nieruchomosci
wkrotce mozliwe beda w sieci

Od 19 wrzesnia 2021 r. komornik bedzie mégt zby¢ majatek dtuznika w przetargu online. Jednak tylko
wtedy, gdy wniosek o to ztozy wierzyciel. Nowy tryb oznacza jednak zmniejszenie nadzoru sadu
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Juz za kilka tygodni wejda w Zycie znowelizo-
wane przepisy kodeksu postepowania cywil-
nego (dalej: k.p.c.), ktére umozliwig komor-
nikom sprzedaz nieruchomosci w drodze
licytacji elektronicznej. To niemata rewolu-
cja, bo do tej pory mogli oni zbywac w ten
sposob tylko ruchomosci.

Nowe przepisy zawarto w rozdziale 6a,
dodanym do dziatu VI kodeksu postepowa-
nia cywilnego na mocy nowelizacji k.p.c.
z 28 maja 2021 1. (Dz.U. poz. 1090). Zmiany
- jak wskazano w uzasadnieniu do projek-
tu - majg usprawnié proces sprzedazy nie-
ruchomosci oraz umozliwié¢ wziecie udzialu
w licytacji wiekszej liczbie oséb, co ma prze-
lozy¢ sie na uzyskanie wyzszej ceny sprze-
dazy, a tym samym skuteczniejsze zaspo-
kojenie wierzycieli. Taka forma sprzedazy
ma réwniez zmniejszy¢ koszty prowadzenia
egzekucji i ograniczy¢ problemy wynikajace
z nadmiernego sformalizowania procedur.

Tylko na wniosek

Nowo dodany art. 9862 k.p.c. przewiduje,
ze proces sprzedazy nieruchomos$ci w dro-
dze licytacji elektronicznej inicjowany be-
dzie wnioskiem wierzyciela. Jezeli nieru-
chomo$¢ za$ zostala zajeta na zaspokojenie
kilku wierzytelnosci dochodzonych przez
r6znych wierzycieli, to sprzedaz z wykorzy-
staniem nowej procedury dokonywana be-
dzie wowczas, gdy stosowny wniosek ztozy
przynajmniej jeden z nich. Przepisy nie prze-
widuja obowiazku uzyskania zgody wiekszo-
$ci wierzycieli.

Przy czym wniosek bedzie maogt by¢ zlozo-
ny nie tylko w pierwszym, lecz takze w dru-
gim terminie licytacji. Dzieki temu, je$li np.
pierwszy przetarg przeprowadzony w sposéb
tradycyjny spotkalby sie z malym zaintere-
sowaniem oferentéw, to wierzyciel bedzie
mogt jeszcze zaproponowac, by kolejng licy-
tacje przeprowadzi¢ elektronicznie. W razie
za$ braku zainteresowania wierzycieli prze-
prowadzeniem przetargu za posrednictwem
systemu teleinformatycznego bedzie sie on
odbywa¢é w trybie dotychczasowym. Znowe-
lizowane przepisy nie przewiduja bowiem
mozliwosci zainicjowania e-licytacji przez
komornika. Jego rola sprowadzi sie zapewne

do tego, ze bedzie pouczaé wierzycieli o moz-
liwosci ztozenia wniosku o e-licytacje.

Zawiadomienie i obwieszczenie

O przeprowadzeniu sprzedazy nierucho-
mosci w drodze licytacji elektronicznej ko-
mornik sgdowy zawiadomi dluznika w ter-
minie tygodnia od otrzymania stosownego
wniosku od wierzyciela. W zawiadomie-
niu powinien wskazaé nieruchomos$¢ lub
cze$¢ nieruchomosci, ktérej wniosek doty-
czy, oraz pouczy¢ dhuznika o tresci art. 975
k.p.c. Zgodnie z tym przepisern, jezeli ma
by¢ sprzedanych kilka nieruchomosci lub
kilka czes$ci jednej nieruchomosci, to diuz-
nik ma prawo wskazac kolejno$é¢, w jakiej
bed3 one wystawiane w przetargu. Na re-
alizacje tego uprawnienia dtuznik ma ty-
dzien, natomiast e-licytacja nie moze sie
rozpocza¢ wezesniej niz dwa tygodnie od
dnia uplywu tego terminu.

Na co najmniej dwa tygodnie przed ter-
minem e-licytacji na stronie internetowej
Krajowej Rady Komorniczej zamieszczane
bedzie obwieszczenie o sprzedazy nieru-
chomosci w drodze licytacji elektronicznej.

Komornik sgdowy kazdorazowo musi
wskazaé w nim:

1) miejsce polozenia nieruchomosci, jej
przeznaczenie gospodarcze,

2) numer ksiegi wieczystej i miejsce jej
przechowania,

3) informacje o tym, ze przetarg odbywa
sie w drodze elektronicznej,

4) czas rozpoczecia i zakoniczenia prze-
targu,

5) informacje o obowiazku uiszczenia re-
kojmi i jej wysokosci,

6) czas, w ktorym w ciggu dwoch tygodni
przed licytacja mozna ogladaé nieruchomos¢.

Warto dodad, ze od 3 lipca 2021 1. art. 953
par. 1 pkt 5 k.p.c. wylaczyt mozliwos¢ zapo-
znania sie z caloscia akt postepowania eg-
zekucyjnego osobom zainteresowanym licy-
tacyjnym nabyciem nieruchomosci. Chodzi
o ochrone danych o samym dluzniku.

ObowigzKi uczestnika

Sprzedaz nieruchomosci w drodze licytacji
elektronicznej przeprowadzana bedzie za po-
$rednictwem systemu teleinformatycznego,
a warunkiem wziecia udzialu w przetargu
bedzie posiadanie w tym systemie indywi-
dualnego konta. Szczegoéty dotyczace funk-
cjonowania systemu teleinformatycznego,
sposobu przeprowadzania sprzedazy oraz
uwierzytelniania uzytkownikéw systemu ma
dookresli¢ minister sprawiedliwosci w roz-
porzadzeniu. W projekcie zadeklarowano, ze
system bedzie prosty w obstudze, zapewni
szybko$¢ i sprawnos¢ egzekucji oraz ochro-
ne praw osob uczestniczacych w licytacji.
Przepisy przewiduja, ze rekojmie nalezy
zlozy¢ na rachunek bankowy najpdézniej na

dwa dni robocze przed rozpoczeciem przetar-
gu (przy czym za date ztozenia rekojmi przyj-
muje sie dziefl uznania rachunku bankowe-
go komornika, czyli w praktyce date, kiedy
pienigdze wplynely na jego konto).

Wraz z rekojmia licytant zobowigzany be-
dzie do podania w systemie teleinforma-
tycznym danych niezbednych do wydania
postanowienia o przybiciu: numeru PESEL,
numeru dokumentu stwierdzajgcego tozsa-
mo$¢ i oSwiadczenia, czy pozostaje w zwigz-
ku matzeniskim, a jezeli tak, czy zamierza
naby¢ nieruchomos¢ do majatku wspélnego
czy osobistego. Licytant ma tez wskazad, czy
licytuje we wlasnym imieniu czy jako pet-
nomocnik innej osoby, a takze poda¢ inne
dane, jezeli taka potrzeba wynika z przepi-
séw odrebnych ustaw.

Komornik w razie potrzeby bedzie mogt
wezwac licytanta do ich uzupekienia. Do-
konuje sie tego za posrednictwem systemu.
Nadto, jezeli udziat w przetargu wymaga
zezwolenia organu wiadzy publicznej lub
wykazania umocowania do wystepowania
w imieniu innej osoby, to komornik wezwie
licytanta do przedlozenia utrwalonych w po-
staci elektronicznej kopii wymaganych do-
kumentéw w terminie trzech dni, nie péz-
niej niz dzien przed licytacja.

Niespelienie przez licytanta warunkow
udzialu w e-licytacji (niepodanie wymaga-
nych danych, niezlozenie rekojmi) skutkuje
niedopuszczeniem go do udzialu w przetar-
gu. O odmowie dopuszczenia komornik za-
wiadamia za posrednictwem systemu tele-
informatycznego.

Przebieg przetargu i przybicie

Przetarg rozpoczyna sie i koriczy z chwilg
wskazana w obwieszczeniu o licytacji nieru-
chomosci. Przepisy nie bedg jednak dawaty
komornikowi pelnej swobody co do wyzna-
czenia obu terminéw. Bedzie on zobowigza-
ny wyznaczy¢ licytacje elektroniczng w taki
sposob, aby zaréwno termin rozpoczecia, jak
izakoniczenia przetargu przypadat pomiedzy
godz. 9 a 14 w dni robocze, natomiast czas
jej trwania z gory ustalono na siedem dni.

Procedura e-licytacji nieruchomosci za-
kiada, Ze w toku przetargu licytanci oferuja
cene nabycia za posrednictwem systemu te-
leinformatycznego. Przetarg wygrywa ten,
ktorego oferta byta w chwili zakoriczenia
przetargu najwyzsza. Po zakoniczeniu prze-
targu komornik za posrednictwem systemu
teleinformatycznego poinformuje licytan-
téw o wylonieniu oferenta, ktéry zapropo-
nowal najwyzsza cene w chwili zakoricze-
nia przetargu.

Niezwlocznie po zamknieciu przetargu,
nie pézniej niz w terminie tygodnia, komor-
nik przesle sadowi protokét z przebiegu prze-
targu, nierozpoznane skargi oraz dokumenty
niezbedne do udzielenia przybicia.

Sad albo referendarz sgdowy wyda posta-
nowienie co do przybicia na posiedzeniu nie-
jawnym w terminie tygodnia od dnia otrzy-
mania dokumentéw. Zaledwie tygodniowy
termin na podjecie czynnosci przez sad moze
jednak w praktyce okaza¢ sie trudny do do-
chowania. Postanowienie co do przybicia
sad doreczy licytantowi, ktéry zaoferowat
najwyzsza cene.

Skarge na odmowe dopuszczenia do prze-
targu bedzie mozna zlozy¢ w terminie trzech
dni od dnia odmowy dopuszczenia do prze-
targu, a na przebieg przetargu - w terminie
trzech dni od dnia jego zakonczenia. Licy-
tanci i osoby, ktére nie zostana dopuszczo-
ne do przetargu, beda mogly zlozy¢ skarge
wylacznie za posrednictwem systemu tele-
informatycznego.
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Niewatpliwie e-licytacje mogga przyczynic

sie do odformalizowania, a dzieki temu do
przyspieszenia postepowan egzekucyjnych,
zmniejszenia ich kosztoéw, a przy tym zwiek-
szenia ich skutecznosci i co najwazniejsze
odcigzenia sgdéw. Celem rozwigzan jest
réwniez wyeliminowanie zméw pomiedzy
licytantami w celu obnizenia ceny, co zapewni
transparentnos¢ procedury sprzedazy nieru-
chomosci.

Watpliwosci i obawy budzi natomiast ograni-
czenie roli sadu, ktoéry w procedurze sprzedazy
nieruchomosci online bedzie uczestniczy¢
dopiero na etapie przybicia. Za sprawne
przeprowadzenie e-licytacji bedzie bowiem
odpowiadat komornik sagdowy. Dla poréwnania
- tradycyjne licytacje odbywajg sie publicznie
w obecnosci i pod nadzorem sedziego albo
referendarza sagdowego. Przebieg licytagji

jest réwniez utrwalany przez sad za pomoca
urzadzenia rejestrujgcego dzwiek albo obraz

i dZzwiek (art. 972 k.p.c.). Ponadto, co istotne,
skargi na czynnos¢ komornika w toku licytacji
az do momentu zamkniecia przetargu moga
by¢ ustnie zgtaszane sedziemu albo referenda-
rzowi nadzorujgcemu licytacje i s3 natychmiast
przez nich rozstrzygane. Z kolei skargi na prze-
bieg przetargu online bedg mogty by¢ sktadane
w terminie do trzech dni od jego zakonczenia,
ale wytacznie za posrednictwem systemu
teleinformatycznego. Taka regulacja nie tylko
rodzi obawy co do tego, czy postepowanie
rzeczywiscie bedzie szybsze, ale i pozbawia
sad funkcji nadzorczych w toku licytacji.

Czy nowe przepisy okazg sie skuteczne

i spetnig zatozenia ustawodawcze - prze-
konamy sie w praktyce, gdy tylko e-licytacje
nieruchomosci wystartuja. Skutecznos¢ jest
uzalezniona od sprawnosci i funkcjonalnosci
systemu teleinformatycznego. Entuzjazm
ustawodawcy moze zniweczy¢ awaryjnoscé
systemu badz problemy techniczne, a takze
brak zainteresowania wierzycieli przeprowa-
dzeniem e-licytagji, skoro przepisy stanowia,
ze dochodzi ona do skutku na ich wniosek.




