Firma moze kupi¢ biuro od komornika

Licytacja komornicza moze okaza¢ sie dobrym sposobem na nabycie nieruchomosci
w relatywnie niskiej cenie. Specyfika egzekucji z nieruchomosci wymaga jednak zachowania
szczegolnych wzgleddw ostroznosci przy wyborze odpowiedniej oferty.

Decydujac sie na zakup nieruchomosci licytowanego dtuznika nalezy mie¢ na wzgledzie
wieloetapowo$¢ oraz ztozonos¢ postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci. Trzeba
réwniez wzigé pod uwage, ze niestandardowa jest takze procedura kredytowania takiego
przedsiewziecia.

Jakie etapy

Publiczna licytacja stanowi tylko jeden z etapow egzekucji. Do wszczecia egzekucji dochodzi
przez zajecie nieruchomosci. Wzmianka o zajeciu ujawniana jest w dziale trzecim ksiegi
wieczystej. Nastepnie komornik dokonuje opisu i oszacowania nieruchomosci. Dopiero po
uprawomochnieniu sie opisu i oszacowania (w ktérym znajdujg sie m. in. takie informacje jak
szacunkowa wartos¢ nieruchomosci, opis budowli posadowionych na nieruchomosci,
obcigzen prawnych, informacje o osobach w ktérych posiadaniu nieruchomosé sie znajduje)
komornik moze przystgpi¢ do wyznaczenia pierwszego terminu licytacji. Licytacja odbywa sie
w budynku sgdu rejonowego, wtasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.
Przy licytacji obecny jest sedzia. Do przeprowadzenia licytacji wystarczy stawienie sie chocby
jednego licytanta. Nieruchomo$¢ moze zostaC sprzedana juz na pierwszym terminie
(cena minimalna wynosi trzy czwarte wartosci sumy oszacowania). Jezeli nie dojdzie do
sprzedazy nieruchomosci na pierwszym terminie, komornik wyznacza drugi termin, na ktérym
minimalna cena nieruchomosci wynosi dwie trzecie sumy oszacowania. W przypadku, gdy
znajdzie sie osoba, ktéra dokona postgpienia (zaoferuje cene), a zaden inny licytant nie
zaoferuje ceny wyzszej, komornik dokonuje przybicia, a sad na posiedzeniu niejawnym wydaje
stosowne postanowienie 0 udzieleniu przybicia. Po uprawomocnieniu sie postanowienia
o przybiciu sad wzywa licytanta, ktory zaoferowat najwyzszg ceng, aby w terminie dwdch
tygodni od otrzymania zawiadomienia ztozyt na rachunek depozytowy sgadu cene nabycia
(z potrgceniem ztozonej rekojmi). Osoba, ktdra wywigze sie z warunkow licytacyjnych (uisci
ceng) nabywa prawo do przysgdzenia wiasnosci nieruchomosci. Postanowienie
0 przysadzeniu wiasnosci wylicytowanej nieruchomosci wydaje sad na posiedzeniu
niejawnym.

Jak pozyskaé informacje

O licytacji ogtasza komornik przez publiczne obwieszczenie. Stosowne obwieszczenia
umieszczane sg na tablicy ogtoszen w sadzie, a takze w prasie. Wielu komornikéw o licytaciji
nieruchomosci informuje takze na swoich stronach internetowych. W typowym ogtoszeniu
znajdujg sie wszelkie informacje, niezbedne aby zapoznaé sie ze stanem prawnym
nieruchomosci, w szczegodlnosci podawany jest numer ksiegi wieczystej. Posiadajgc ksiege



wieczystg wystawionej na licytacje nieruchomosci, ewentualny nabywca pozyskuje wiedze co
do doktadnego jej potozenia, osoby witasciciela czy obcigzen. Przydatng baze danych
dotyczgca licytacji komorniczych (w tym licytacji nieruchomosci) udostepnia Krajowa Rada
Komornicza na swojej stronie internetowej (http://www.licytacje.komornik.pl/Notice/Search).

Jakie warunki nalezy spetni¢

Osoba przystepujgca do licytacji musi legitymowaé sie petng zdolnoscig do czynnosci
prawnych. Niektére osoby sg wytgczone z mocy ustawy z mozliwosci przystgpienia do licytaciji
(np. dluznik, komornik, ich matzonkowie, dzieci). Aby przystgpi¢ do licytacji nalezy uisci¢
rekojmie w wysokosci 10% ceny oszacowania najp6zniej w dniu poprzedzajgcym licytacje.
Rekojmie sktada sie w gotowce bgdz w postaci wktadu na ksigzeczce oszczednosciowej albo
w inny wskazany przez komornika sposob (np. na rachunek bankowy komornika).
Po udzieleniu przybicia przez sgd komornik przekazuje kwote ztozonej rekojmi na rachunek
depozytowy sgdu (rekojmia podlega zaliczeniu na cene nabycia).

Jezeli rekojmia zostaje wptacona za pomocg przekazu pocztowego, jej ztozenie nastepuje
w chwili doreczenia komornikowi kwoty pienieznej okreslonej w tym przekazie (tak: Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 maja 2005 roku, IV CK 4/05).

Od kiedy witasciciel

Wiascicielem licytant staje sie w chwili uprawomocnienia sie postanowienia o przysgdzeniu
wtasnosci. Prawomocne postanowienie o przysgdzeniu wtasnosci jest tytutem do ujawnienia
prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej. Postanowienie powyzsze sgd wydaje na posiedzeniu
niejawnym, zatem jest ono z urzedu doreczane nabywcy, jednak na potrzeby wpisu wtasnosci
do ksiegi wieczystej warto wystgpi¢ do sgdu o wydanie postanowienia wraz z poswiadczeniem
jego prawomocnosci (nalezy skierowaC stosowny pisemny wniosek do sgdu). Oryginat
prawomochego postanowienia zatgczamy do skierowanego do sgdu wieczystoksiegowego
wniosku o dokonanie wpisu howego wiasciciela.

Stajgc do licytacji komorniczej, ktérej przedmiotem jest nieruchomos$¢ nalezy pamietaé o tym,
ze w przypadku skutecznego nabycia prawa wtasnosci wytgczone sg ogélne zasady kodeksu
cywilnego dotyczace rekojmi za wady rzeczy. Nabywca nie moze bowiem Zzgdac
uniewaznienia nabycia ani zmniejszenia ceny z powodu wad nieruchomosci lub przedmiotow
razem z nig nabytych.

Ryzyko przedtuzenia

Mozliwos¢ przedtuzenia sie postepowania egzekucyjnego (i zwigzanego z tym nabycia
wiasnosci nieruchomosci) zwigzana jest faktem, iz diuznikowi przystugujg $rodki ochrony
prawnej na kazdym etapie postepowania. Przede wszystkim dtuznikowi przystuguje zazalenie
na postanowienie o przybiciu oraz na postanowienie o przysgdzeniu wtasnosci. Diuznik moze



réwniez, w toku licytacji, ztozy¢ skarge na czynnosci komornika bezposrednio do sgdu, ktory
co do zasady powinien dokona¢ jej natychmiastowego rozstrzygniecia. Mozliwos¢ ztozenia
zazalenia przez dtuznika na powyzsze postanowienia stanowi niekorzystng okoliczno$¢ dla
nabywcy, ktory zamierza jak najszybciej sta¢ sie wiascicielem nieruchomo$ci. Z praktyki
wynika, ze dluznicy sktadajg czesto bezpodstawne zazalenia tylko i wylgcznie w celu
opoOznienia postepowania. Zlozenie zazalenia przez dtuznika powoduje zazwyczaj
przedtuzenie sie procedury egzekucyjnej o kilka miesiecy. Na korzys¢é nabywcy dziata przepis,
ktéry stanowi, ze podstawg zazalenia na postanowienie o przysgdzeniu wtasnosci nie mogg
by¢ uchybienia sprzed uprawomocnienia sie przybicia. Podstawg zazalenia w takim przypadku
moze by¢ np. brak prawomocnos$ci postanowienia co do przybicia, albo niewykonanie przez
nabywce warunkow licytacyjnych (tak np. Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia 16 lutego
2001 roku, I CKN 1350/00). Ewentualne uchybienia popetnione przed przybiciem muszg byé
zatem zawarte w zazaleniu na postanowienie w przedmiocie przybicia, pod rygorem utraty
przez dtuznika mozliwosci powotania sie na nie w dalszym stadium egzekuciji z nieruchomosci
(tak: Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 31 maja 2000 roku, | CKN 718/00).

Trwale obcigzenia

Nieruchomosci wystawiane na licytacje komornicze sg zazwyczaj obcigzone hipotecznie.
Wierzyciele hipoteczni zajmujg szczegdlne miejsce w toczgcym sie postepowaniu
egzekucyjnym, albowiem przystuguje im pierwszehstwo zaspokojenia przed innymi
wierzycielami licytowanego dtuznika. Powstaje pytanie co dzieje sie z obcigzeniem
hipotecznym po wylicytowaniu nieruchomosci. Kluczowym momentem w powyzszym zakresie
jest uprawomocnienie sie 0 postanowienia o przysgdzeniu wtasnosci, wraz z ktérym wygasajg
wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzgce na nieruchomosci.
Z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysgdzeniu wtasnosci wygasajg takze
obcigzajgce nieruchomos¢ hipoteki. Od tej chwili wierzycielom hipotecznym przystuguje
jedynie prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszenstwem przewidzianym w przepisach
0 podziale ceny uzyskanej z egzekucji. Powyzsze oznacza, ze wierzyciele hipoteczni nie moga
w stosunku do nabywcy nieruchomosci kierowa¢ zadnych roszczen dotyczacych zaspokojenia
swoich naleznoéci. Nawet w przypadku gdyby cena uzyskana w toku licytacji nie starczata na
pokrycie wszystkich dtugéw hipotecznych, nabywca nieruchomoéci jest wolny od
jakiegokolwiek obcigzenia z tego tytutu. Podstawg do wykreslenia z ksiegi wieczystej praw,
ktére wygasaja, jest prawomocne postanowienie o przysadzeniu wtasnosci wraz z planem
podziatu sumy uzyskanej z egzekucji. Do wykreslenia hipotek wystarczy samo postanowienie,
jezeli w jego tresci stwierdzono zaptacenie przez nabywce catej ceny nabycia gotowka.

Nalezy pamietaC jednak, ze niektdre obcigzenia utrzymujg sie na nieruchomosci nawet
pomimo uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnoséci. Sg to np. stuzebnosé
drogi koniecznej czy stuzebnos$¢ przesytu. Pod pewnymi warunkami na nieruchomosci
utrzymujg sie takze inne prawa, np. dozywocie.



Zdaniem autora

Do zalet licytacji komorniczej nalezy nizsza cena nabycia nieruchomosci, oczywiscie przy
zatozeniu, ze w toku licytacji przystepujace do niej osoby nie ,wywindujg je” ponad korzystny
poziom. Do wad takiego nabycia nieruchomosci nalezy specyfika postepowania
egzekucyjnego, mozliwo$¢ zaskarzania poszczegolnych czynnosci sgdu czy komornika przez
dtuznika. Nabywca nieruchomosci moze takze ,odziedziczy¢” po dtuzniku lokatoréw, ktorzy nie
zawsze bedg chcieli dobrowolnie wyprowadzi¢, a procedura eksmisyjna wigze sie z czasem
i kosztami. Problemem moze by¢ takze znalezienie zabezpieczenie ewentualnego kredytu do
czasu wpisania prawa wtasnosci nieruchomosci do ksiegi wieczystej. Przed podjeciem decyzji
0 przystgpieniu do licytacji nalezy zatem doktadnie zbadaé nieruchomos¢. Pomocny w tym
zakresie moze okazac¢ sie komornik, ktory powinien bardzo dobrze znaé stan prawny
i faktyczny.
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