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Egzekucja z nieruchomości jest jednym z najskuteczniejszych sposobów 

egzekucji. Najogólniej rzecz ujmując polega to na sprzedaży nieruchomości 

dłużnika i przekazaniu wierzycielowi pieniędzy uzyskanych ze sprzedaży. 

 

W tym poradniku chcielibyśmy jednak poruszyć nie tyle zlicytowanie 

nieruchomości, ale raczej możliwość przejęcia tej nieruchomości na własność 

przez wierzyciela. Dość często do przejęcia dochodzi w sytuacji, gdy dłużnik nie 

jest jedynym właścicielem nieruchomości. Na taką nieruchomość nabywcę 

znaleźć jest trudniej, dlatego do akcji może wkroczyć wierzyciel. Dwukrotna 

bezskuteczna licytacja nieruchomości Twojego dłużnika nie oznacza bowiem, że 

możesz się pożegnać ze swoimi wierzytelnościami. Pamiętaj jednak, że nie 

będzie to całkowicie za darmo. 

 

Zajęcie nieruchomości 

 

Pierwszym etapem egzekucji jest zajęcie nieruchomości przez komornika 

sądowego (właściwym jest komornik działający na przy sądzie, w którego 

okręgu nieruchomość jest położona) który na podstawie art. 925 § 3 k.p.c. 

zawiadamia wierzyciela o dokonanym zajęciu.  
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Zajęcie nieruchomości polega na wezwaniu dłużnika do spełnienia świadczenia 

w ciągu dwóch tygodni od doręczenia wezwania pod rygorem przystąpienia do 

opisu i oszacowania nieruchomości (art. 923 k.p.c.). 

Dodatkowo komornik składa w sądzie prowadzącym księgę wieczystą wniosek 

o dokonanie w księdze wpisu o wszczęciu egzekucji lub o złożenie wniosku do 

zbioru dokumentów. Wniosek ten podlega opłacie w wysokości 60 zł (art. 44 § 
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1 u.k.s.c.). Komornik w tym przypadku nie jest stroną w postępowaniu 

wieczystoksięgowym, jest jedynie legitymowany do złożenia wniosku na rzecz 

oraz w interesie wierzyciela. Z chwilą dokonania wpisu lub złożenia wniosku 

następuje zajęcie nieruchomości, jeżeli powyższe wezwanie do spełnienia 

świadczenia nie zostało doręczone dłużnikowi. 

 

Opis i oszacowanie 

 

Kolejnym krokiem będzie złożenie przez wierzyciela wniosku o dokonanie opisu 

i oszacowania nieruchomości przez komornika. Przy wniosku, zgodnie z art. 943 

k.p.c., należy złożyć odpis księgi wieczystej albo zaświadczenie sądu 

wystawione na podstawie zbioru dokumentów prowadzonego dla 

nieruchomości, w którym wskazany jest właściciel, a także ujawnione w 

wykazie obciążenia. W praktyce jednak odpis z KW nie jest wymagany.  

 

Opis to czynności polegające na opisaniu nieruchomości, czyli jej powierzchni, 

położenia, cech szczególnych, zaś oszacowanie to wycena. O terminie opisu i 

oszacowania nieruchomości komornik powiadamia znanych mu uczestników 

(art. 945 § 1 k.p.c.). Co więcej, przez obwieszczenie publiczne w budynku 

sądowym i w lokalu wójta (burmistrza albo prezydenta miasta) wzywa 

uczestników, o których nie ma wiadomości, a także inne osoby roszczące sobie 

prawa do nieruchomości w celu zgłoszenia przez nie swoich praw przed 

ukończeniem opisu i oszacowania nieruchomości. Termin na dokonanie 

obwieszczenia oraz zawiadomień nie powinien być krótszy niż dwa tygodnie 

przez przed rozpoczęciem wspomnianego opisu. 

 

Komornik nie sporządza samodzielnie opisu i oszacowania nieruchomości, 

powołuje w tym celu biegłego – rzeczoznawcę majątkowego, który jest 

uprawniony do szacowania nieruchomości. Ten etap egzekucji z nieruchomości 

jest dość kosztowny, komornik wezwie Cię bowiem do zapłacenia zaliczki na 

wydatki, która oscyluje w granicach 1.000 zł – 3.000 zł. Nie musisz jednak 

martwić się na zapas - odzyskasz pieniądze, jeśli uda się wyegzekwować 

pieniądze od Twojego dłużnika, ponieważ zaliczkę wlicza się do kosztów 

egzekucyjnych. Jeżeli znasz biegłego i jest on jednocześnie biegłym sądowym to 

możesz komornikowi dostarczyć taki opis i oszacowanie. Może będzie taniej.  
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Z opisu i oszacowania nieruchomości sporządza się stosowny protokół, w 

którym komornik jest obowiązany wymieni następujące elementy: 

 

1) oznaczenie nieruchomości, jej granice, a w miarę możności jej obszar oraz 

oznaczenie księgi wieczystej lub zbioru dokumentów; 

2) budowle i inne urządzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego 

oraz przynależności nieruchomości, jak również zapasy objęte zajęciem; 
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3) stwierdzone prawa i obciążenia;  

4) umowy ubezpieczenia;  
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5) osoby, w których posiadaniu znajduje się nieruchomość, jej przynależności i 

pożytki; 

6) sposób korzystania z nieruchomości przez dłużnika; 

7) oszacowanie z podaniem jego podstaw; 

8) zgłoszone prawa do nieruchomości; 

9) inne szczegóły istotne dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomości.  
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Licytacja 

 

Po co najmniej 2 tygodniach od uprawomocnienia się opisu i oszacowania 

nieruchomości (niestety, dłużnicy czasami skarżą te czynności), jak również co 

najmniej 2 tygodnie przed planowanym terminem licytacji, komornik na 

podstawie art. 953 k.p.c. obwieszcza publicznie o pierwszej licytacji w lokalu 

organu gminy i budynku sądowym.  

 

Obwieszczenia o planowanych przez komorników sądowych licytacjach 

nieruchomości oraz ruchomości znajdują się również w serwisie internetowym 

Krajowej Rady Komorniczej. Zamieszczenie obwieszczenia w serwisie 

http://www.licytacje.komornik.pl/
http://www.licytacje.komornik.pl/
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internetowym zwiększa szanse na zainteresowanie licytacją wśród 

potencjalnych nabywców. W obwieszczeniu wskazywane są m.in. dane 

nieruchomości, czas i miejsce licytacji, suma oszacowania oraz cena 

wywoławcza, wysokość rękojmi a także wyłączenia podmiotowe z art. 976 

k.p.c.  

 

Warto wiedzieć, że informacje w opisie mogą ulec zmianie, ponieważ 

przedmiotem licytacji jest nieruchomość według stanu objętego opisem  

i oszacowaniem nieruchomości z uwzględnieniem zmian podanych do 

wiadomości przez komornika (który przeprowadza licytację) po wywołaniu 

licytacji.  

 

Aby przystąpić do licytacji, należy spełnić główny warunek licytacyjny, 

mianowicie przystępujący musi złożyć rękojmię w wysokości jednej dziesiątej 

części sumy oszacowania najpóźniej w dniu poprzedzającego licytację (art. 962 

§ 1 k.p.c.). Przy wysokiej wartości nieruchomości jest to spory wydatek, jeżeli 

jednak nie wygrasz licytacji, rękojmia zostanie Ci zwrócona, z kolei przy 

wygranej - rękojmia zaliczana jest na poczet ceny nieruchomości, która była 

najwyższą zaofiarowaną. Możesz być zwolniony ze złożenia rękojmi, jeśli 

spełniasz przesłanki z art. 964 § 1 k.p.c., tzn.: wartość prawa przysługującego 

przystępującemu ujawnionego w opisie i oszacowaniu (np. hipoteka) nie jest 

niższa od wysokości rękojmi i jeżeli do tej wysokości znajduje ono pokrycie w 

cenie wywołania wraz z prawami stwierdzonymi w powyższym opisie, 

korzystającymi z pierwszeństwa przed jej prawem. 

 

Przetarg odbywa się publicznie w formie ustnej, nie musisz brać w nim udziału 

osobiście. Istnieje możliwość ustanowienia pełnomocnika (pełnomocnictwo z 

podpisem urzędowo poświadczonym), którym może być każdy. Nie jest 

wymagane, aby podczas przetargu zastępował biorącego udział radca prawny 

czy adwokat, choć, jeśli to tym podmiotom udzieli się pełnomocnictwa, to 

wówczas nie jest potrzebny podpis urzędowo poświadczony.  

 

Na pierwszej licytacji nie można nabyć nieruchomości za cenę mniejszą niż ¾ 

sumy oszacowania. Licytację nadzoruje sędzia. Złożona oferta ceny (tzw. 

postąpienie) nie może wynosić mniej niż 1% ceny wywołania, zaokrąglona 

wzwyż do pełnej złotówki. Wygrywa przystępujący, który złoży najwyższą ofertę 

ceny. 
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Zgodnie z art. 983 k.p.c. na wniosek wierzyciela komornik wyznacza termin 

drugiej licytacji, jeżeli na pierwszej licytacji nie dojdzie do przybicia. Na złożenie 

tego wniosku masz 2 tygodnie. Druga licytacja przebiega tak samo jak pierwsza, 

z wyjątkiem ceny wywołania, która jest niższa. W tym przypadku cenę 

wywołania obniża się bowiem do dwóch trzecich sumy oszacowania. 
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Przejęcie nieruchomości przez wierzyciela 

 

Jeśli również na drugiej licytacji nikt nie przystąpił do przetargu, wierzycielowi 

egzekwującemu i hipotecznemu (dlatego warto mieć wpisaną hipotekę do KW) 

oraz współwłaścicielowi przysługuje, w myśl art. 984 k.p.c., prawo przejęcia 

nieruchomości na własność. 

 

Wierzyciel powinien złożyć wniosek o wydanie postanowienia o przejęciu 

nieruchomości dłużnika. We wniosku wskaż nieruchomość, którą chcesz 

przejąć oraz podaj cenę, za jaką chcesz tego przejęcia dokonać – pamiętaj, że 

cena nie może być niższa niż 2/3 sumy oszacowania. 
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Jeśli kilku wierzycieli będzie chciało dokonać przejęcia nieruchomości, wówczas 

pierwszeństwo przejęcia ma ten, który zaofiarował cenę wyższą. Jeśli zaoferują 

ceny równe – ten, czyja należność jest większa. Istotnym jest termin na złożenie 

wniosku, jest to tylko tydzień po drugiej licytacji. Wraz z wnioskiem wierzyciel 

powinien złożyć rękojmię. Jeśli tego nie dopełni, sąd wezwie go do uzupełnienia 

braku formalnego. Niektórzy wierzyciele, w przypadku umieszczenia ich w 

opisie i oszacowaniu, są zwolnieni od złożenia rękojmi.  

 

Pamiętaj, że wniosek o przejęcie nieruchomości przez wierzyciela podlega 

opłacie w kwocie 100 zł (art. 72 pkt 4 u.k.s.c.). 

 

Jeśli nieruchomość nie zostanie przejęta przez wierzycieli, wówczas 

postępowanie egzekucyjne umarza się i nowa egzekucja z tej nieruchomości 

może być wszczęta dopiero po upływie 6 miesięcy od daty drugiej licytacji. 

 

O przejęciu sąd będzie orzekał w postanowieniu o udzieleniu przybicia. 
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Przybicie 

Sąd udzieli przybicia wysłuchawszy wcześniej wnioskodawców, którzy złożyli 

wniosek o przejęcie, następnie zaś, zgodnie z art. 989 k.p.c., uczestników, jeżeli 

stawią się na posiedzenie. Na postanowienie można się żalić na zasadach 

ogólnych, jednak jego postawą nie mogą być takie uchybienia przepisów 

postępowania, które nie naruszają praw skarżącego (art. 997 k.p.c.).  
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Gdy postanowienie się uprawomocni, sąd wezwie nabywcę, aby złożył cenę 

nabycia z potrąceniem rękojmi złożonej w gotówce na rachunek depozytowy 

sądu. Nabywca ma na to dwa tygodnie od otrzymania wezwania. Co ważne 

wierzyciel zaliczyć może na poczet ceny własną wierzytelność lub jej część, 

jeżeli znajduje ona pokrycie w cenie nabycia.  

 

Przysądzenie własności 

 

Na koniec, tj. po uprawomocnieniu się postanowienia o przybiciu i po 

wykonaniu przez wierzyciela warunków licytacyjnych otrzymasz z sądu 

postanowienie o przysądzeniu własności nieruchomości (czy np. udziału w 

nieruchomości) dłużnika na Twoją rzecz, zobowiązujące dłużnika do wydania 

nieruchomości wierzycielowi. 

 

Na postanowienie o przysądzeniu własności przysługuje zażalenie, jednakże 

jego podstawę stanowić mogą wyłącznie uchybienia zaistniałe po 

uprawomocnieniu się przybicia (art. 998 k.p.c.). 

 

Prawomocne postanowienie o przysądzeniu własności przenosi własność na 

nabywcę i jest tytułem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa własności 

(stanowi podstawę wpisu w księdze wieczystej). Stanowi również tytuł 

wykonawczy do wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomości i 

opróżnienia znajdujących się na tej nieruchomości pomieszczeń bez 

dodatkowego wymogu nadania mu klauzuli wykonalności. 

 

Po uprawomocnieniu się tego postanowienia i uzyskaniu na nim stwierdzenia 

prawomocności należy złożyć wniosek o wpis własności w KW nieruchomości. I 

zamiast martwić się nieściągalną wierzytelnością możesz cieszyć się własną 

nieruchomością.  
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Pamiętaj, że zasady przedstawione we wpisie są regułami ogólnymi. Egzekucja, 

której przedmiotem jest spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu oraz w 

przypadku nieruchomości rolnych, będzie się kształtować nieco odmiennie. 


