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Sprzedaz nieruchomosci
w drodze licytacji elektroniczne]

19 wrzesnia 2021 roku wchodzi w zycie ustawa nowelizujgca Kodeks postepowania cywilnego.
Wprowadza ona mozliwos¢ sprzedazy nieruchomosci w ramach postepowania egzekucyjnego
w drodze licytacji elektronicznej, obok dotychczasowej formy sprzedazy - tradycyjnego przetargu.

JUSTYNA PILSNIK
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Celem wprowadzenia tej no-
wej instytucji, jak wynika
z uzasadnienia projektu usta-
wy, jest dalsza cyfryzacja ustug
publicznych. Zdaniem projek-
todawcy zmiana pozwoli nie
tylko obnizy¢ koszty, zapewnic¢
wyzszy poziom bezpieczen-
stwa, ale i w znaczacy sposob
przyczyni sie do przyspiesze-
nia postepowan egzekucyj-
nych. Ma doprowadzi¢ takze
do zwigkszenia transparent-
no$ci odbywajacych sie prze-
targow i uniemozliwienia
przeprowadzenia zméw mie-
dzy licytantami celem obnize-
nia ceny nabycia.

Mniejszy dostep do akt
postepowania

Obecny ksztalt przepisow
kodeksu postepowania cywil-
nego pozwala zainteresowa-
nym nabyciem nieruchomosci
na zapoznanie si¢ z caloscia
akt postepowania egzekucyj-
nego. Tak szeroki dostep do
akt postepowania budzit za-
strzezenia w zwigzku z konsty-
tucyjnymi  gwarancjami
ochrony prywatnosci. Jedno-
cze$nie wydaje sie¢ zbedny
z punktu widzenia potencjal-
nego nabywcy nieruchomosci,
ktory dla okreslenia swojego
zainteresowania zakupem
potrzebuje jedynie informacji
dotyczacych nieruchomosci,
anie osoby dluznika.

Przepis okreslajacy zakres
dostepu do dokumentéow
w zwiazku z egzekucjq nieru-
chomosci na mocy noweliza-
cji ulegt modyfikacji. Z cato-
$cig akt postepowania moga
zapozna¢ si¢ jedynie strony
postepowania, czyli co do
zasady dtuznik oraz wierzy-
ciel prowadzacy egzekucje.
Natomiast potencjalny na-
byweca licytacyjny bedzie miat
dostep jedynie do opisu i
oszacowania nieruchomosci
zawierajacego informacje o
nieruchomosci.

Podkresla sie takze, ze zmia-
na ta uniemozliwi nieupraw-
nione przetwarzanie informa-
cji o dtuzniku czy jego stygma-
tyzacje, bowiem dla szerszego
kregu oséb nie beda dostepne
wszystkie dane dotyczace
diuznika i jego stanu majatko-
wego. Jednak zmiana ta po-
dyktowana jest nie tylko
ochrong praw diluznika, ale
takze cyfryzacja przetargu.
Dotychczas licytanci mieli
bowiem dostep do akt w sie-
dzibie wlasciwego sadu rejo-
nowego, a w przypadku licyta-
cji elektronicznej dostep do
dokumentow bedzie odbywat
sie wylacznie poprzez system
teleinformatyczny.

Ponadto elektronizacja po-
stepowania umozliwi szersze-
mu kregowi zainteresowanych
0sOb zapoznanie si¢ z nie-
zbednymi dokumentami,
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Licytacja nieruchomosci poprzez system teleinformatyczny

z pewnoscig uatrakcyjni zakup nieruchomosci. Nowe przepisy,
na wzor juz funkcjonujgcych, pozwalajgcych na sprzedaz
ruchomosci w drodze licyfacji elekfronicznej, upraszczajg
procedure i powodujg, ze licytacja bedzie dostepna dla
wiekszego kregu oséb. Zmiane nalezy oceni¢ pozytywnie

- fo swoiste ,Allegro” nieruchomoséciowe, otwarte dla
potencjalnie nieograniczonej liczby nabywcéw, transparentne
i nienaruszajgce danych osobowych dtuznika.

Watpliwosci moze budzi¢ jedynie skrocenie czasu

na wniesienie skargi do trzech dni, ktéry to czas moze
uniemozliwi¢ prawidtowe skonstruowanie skargi.

a tym samym wziecie udziatu
W przetargu.

Licytacja online tylko
na wniosek

Przetarg dotyczacy nieru-
chomos$ci w drodze elektro-
nicznej moze odby¢ sie wy-
facznie na wniosek wierzycie-
la. Przy czym w przypadku
prowadzenia egzekucji przez
kilku wierzycieli, wystarczaja-
cy jest wniosek jednego z nich.
Gdy brak takiego wniosku,
przetarg odbywa sie w trybie
dotychczasowym.

Whniosek taki moze zosta¢
zlozony zaréwno w pierwszym
jakiw drugim terminie licyta-
¢ji, co stanowi ulatwienie dla
wierzycieli, ktérzy juz prowa-
dza egzekucje z nieruchomo-
$ci i cheq skorzystac¢ z nowej
mozliwosci.

Dtuznik moze wybrac

Po otrzymaniu wniosku
o przeprowadzenie licytacji
elektronicznej, komornik za-
wiadamia o nim dluznika.
W przypadku, gdy diuznik
posiada kilka nieruchomosci,
ma 7 dni na wskazanie komor-
nikowi kolejnos$ci przeprowa-
dzenia przetargu, jesli tego nie
zrobi, komornik sam dokona
wyboru. Ponadto, gdy warto$¢
nieruchomosci przekracza
warto$¢ zadluzenia, ustawo-
dawca przewidzial mechanizm
chroniacy dluznika przed
niepotrzebna (nadmiernaq)
egzekucja, wskazujac, ze
w tym przypadku przetargi

nie moga by¢ prowadzone
jednoczesnie. Jesli wylicyto-
wana cena wystarcza na za-
spokojenie wierzycieli, pozo-
state przetargi beda anulowa-
ne, a dtuznik zachowa czes¢
majatku.

Ogtoszenie przetargu...

Komornik udostepnia na
stronie internetowej Krajowej
Rady Komorniczej obwiesz-
czenie o licytacji, co najmniej
dwa tygodnie przez jej termi-
nem. W obwieszczeniu tym
nie umieszcza sie jednak
imienia i nazwiska dtuznika.
Taki zabieg jest stuszny, bo-
wiem dane osobowe dostepne
w systemie teleinformatycz-
nym moglyby pojawia¢ sie
wiele lat po zaspokojeniu
wierzycieli, co w negatywny
spos6b oddziatywaloby na
dalsza dziatalno$¢ dtuznika.
W systemie teleinformatycz-
nym umieszcza si¢ - poza
obwieszeniem - takze proto-
kot opisuioszacowania nieru-
chomosci, ktory jest dostepny
tylko dla uzytkownikéw po-
siadajacych konto w systemie.

WAZNE!

Warunkiem udziatu

w przetargu jest utworzenie
indywidualnego konta

w systemie teleinformatycznym.
Uczestnik przetargu musi
podac w systemie swoje

dane takie jak PESEL,

nr dokumentu stwierdzajgcego
tozsamos¢, oswiadczenie

czy pozostaje w zwigzku
matzenskim, czy licytuje
osobiscie czy jako petnomocnik.

Komornik prowadzacy
przetarg potwierdza spelnie-
nie przez uczestnika warun-
kow licytacyjnych, w tym zto-
zenie rekojmi, po czym
uczestnik uzyskuje mozliwos¢
dokonywania postapien
w toku przetargu.

...i1jego przebieg

Przetarg elektroniczny trwa
tydzien. Takie rozwiqzanie
umozliwia szerokiemu krego-
wi uczestnikéw udzial w licy-
tacji, pozwalajac jednocze$nie
na uzyskanie najwyzszej
mozliwej ceny ze sprzedazy
nieruchomosci.

W toku licytacji system tele-
informatyczny ujawnia innym
licytantom najwyzsza aktual-
nie ofiarowang cene iidentyfi-
kator licytanta, a takze czas
pozostaly do zakonczenia licy-
tacji. Dane osobowe licytanta
przed zakonczeniem licytacji
sa ujawniane wylqcznie ko-
mornikowi sgdowemu. Usta-
wodawca przewidzial, ze za-
réowno rozpoczecie jak i za-
konczenie przetargu ma
przypada¢ w dni robocze
miedzy godzing 9 a 14.

W trakcie licytacji elektro-
nicznej, komornik nie wzywa
do skladania kolejnych posta-
pien. W obwieszeniu o licytacji
komornik zamieszcza infor-
macje o chwili zakonczenia
przetargu, a przybicie jest
udzielane temu licytantowi,
ktory w tej chwili zaoferowat
najwyzsza cene. Zakonczenie
licytacji elektronicznej naste-
puje automatycznie. Po zakon-
czeniu licytacji nastepuje
ujawnienie danych licytantow,
ktorzy brali udzial oraz wyso-
kos¢ oferowanej przez nich
ceny.

Obowigzkowa rekojmia

Kazdy z uczestnikow prze-
targu jest zobowiazany do
wniesienia rekojmi najpézniej
na dwa dni robocze przed
rozpoczeciem przetargu, a nie
jak w dotychczasowej formie
prowadzenia przetargu - naj-
po6zniej w dniu poprzedzaja-
cym przetarg. W przypadku
przetargu prowadzonego
w dotychczasowym trybie od
obowiazku tego zwolnione
byly osoby, ktérym przystugi-
waly ujawnione w opisie i
oszacowaniu nieruchomosci
prawa, jezeli ich warto$¢ nie
byla nizsza od wysoko$ci re-

kojmi i jezeli do tej wysokosci
znajdowala ona pokrycie w
cenie wywolania wraz z prawa-
mi stwierdzonymi w opisie i
oszacowaniu, korzystajacymi
z pierwszenstwa przed jej
prawem. Zapis ten umozliwiat
np. wierzycielom hipotecznym
nieskladanie rekojmi.

Zgodnie z nowelizacja, w
przypadku przetargu prowa-
dzonego w systemie teleinfor-
matycznym taka mozliwosé
zostala wylaczona. Zatem
kazdy z uczestnikéw przetargu
musi wplaci¢ 1/10 sumy wyni-
kajacej z opisu i oszacowania
jako rekojmie.

Whiesienie skargi

Mozliwo$¢ wnoszenia skarg
na przebieg przetargu elektro-
nicznego i odmowe dopusz-
czenia w nim zostata skrécona
do 3 dni. Licytanci i osoby
niedopuszczone do przetargu
skarge skladaja wylacznie za
posrednictwem systemu tele-
informatycznego. Pozostale
osoby moga zlozy¢ skarge
w formie pisemnej albo za
posrednictwem systemu tele-
informatycznego, o ile posia-
daja w nim konto. Zmiana po-
dyktowana jest mozliwos$ciq
Iub koniecznoscia w niekto-
rych przypadkach wnoszenia
skargi w systemie teleinforma-
tycznym oraz ujawnieniem si¢
mniejszej ilo$ci zastrzezen co
do przetargu w wyniku jego
zautomatyzowania.

Przybicie

Niezwlocznie po zamknie-
ciu przetargu, nie p6zniej niz
w terminie tygodnia, komornik
przesyla sadowi protokot
z przebiegu przetargu, wszyst-
kie nierozpoznane skargi oraz
dokumenty niezbedne do
udzielenia przybicia. Sad albo
referendarz sadowy wydaje
postanowienie co do przybicia
na posiedzeniu niejawnym
w terminie tygodnia od dnia
otrzymania protokotu z prze-
biegu przetargu oraz doku-
mentéow niezbednych do
udzielenia przybicia. /®

Podstawa prawna:

Ustawa z 28 maja 2021 r.

0 zmianie ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego
oraz niektorych innych ustaw
(DzU z 2021 r, poz. 1090)

99 MozliwoS¢ wnoszenia skarg
na przebieg przetargu
elektronicznego i odmowe
dopuszczenia w nim zostata
skrécona do trzech dni.



