PRAWO

Sprzedaz nieruchomosci
zadtuzonych

w drodze licytac;ji
elektronicznej

Sprzedaz nieruchomosci zadtuzonej nie jest latwa ani dla zbywcy, ani tym bardziej dla nabywcy.

Yy

Katarzyna Niekrasz-Gierejko

Do zadtuzenia moze dojs¢ z roznych powodéw. Moze ono wynika¢ np. z niesptaconych nalezno-
Sci zabezpieczonych hipoteka przymusowa, w tym naleznosci publicznoprawnych, ale tez z po-
zyczek, czy kredytu zaciggnietego na kupno wiasnego ,M”. Rosnace stopy procentowe, a tym
samym raty kredytow, postepujaca inflacja i niepewnos¢ jutra sprawiaja, ze czes¢ oséb decyduje
sie na sprzedaz nieruchomosci, zanim dojdzie do zajecia komorniczego i egzekucji. Gorzej, gdy
zaniechania lub brak decyzji skutkuja wszczeciem egzekucji komorniczej. Dlatego w niniejszym
artykule przyblizymy problematyke sprzedazy nieruchomosci zadluzonych, ale tez przyjrzymy
sie, jak wyglada sprzedaz nieruchomosci zadtuzonej w drodze licytacji elektronicznej.

Obciazenie nieruchomosci
hipoteka przymusowa

Ustanowienie hipoteki przymuso-
wej na nieruchomodci reguluje art. 109
ust. 1 ustawy z 6.7.1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U.
z 2022 r., poz., 1728; dalej KWU), zgod-
nie z ktérym: ,Wierzyciel, ktérego wie-
rzytelno$¢ jest stwierdzona tytutem wy-
konawczym, okre$lonym w przepisach
0 postepowaniu egzekucyjnym, moze
na podstawie tego tytutu uzyskac hipoteke
na wszystkich nieruchomosciach dtuzni-
ka (hipoteka przymusowa)”. W mysl tego
przepisu, dla dokonania wpisu hipoteki
przymusowej wymagane jest stwierdze-
nie istnienia wierzytelnosci tytutem wy-
konawczym, okre$lonym w przepisach
o postepowaniu egzekucyjnym. Orze-
czenie pochodzace od sadu stanowi taki
tytul wykonawczy wowczas, gdy - sto-
sownie do treéci art. 776 KPC w zwigzku
zart. 777 § 1 pkt 1 KPC - jest prawomoc-
ne i opatrzone w klauzul¢ wykonalnosci.
Powyzsze potwierdza aktualna teza po-
stanowienia Sagdu Okregowego w Lodzi
z 15.7.2020 r. (III Ca 295/20): ,Wskaza-
nie celu, dla ktorego wydano dalszy tytut
wykonawczy, jest wigzace dla wierzyciela
i organow egzekucyjnych. Konsekwentnie

tytul wydany w celu prowadzenia egzeku-
cji w okreslony sposdb lub z okreslonego
sktadnika majatku dluznika nie moze
stanowi¢ podstawy dla jej prowadzenia
w sposob sprzeczny z trescig postano-
wienia sadu egzekucyjnego. Jakkolwiek
hipoteka przymusowa nie jest srodkiem
egzekucyjnym, a postepowanie wieczy-
stoksiegowe nie moze by¢ zréwnane z po-
stepowaniem egzekucyjnym, to — wobec
odwolania zawartego w art. 109 ust. 1
uk.wh. - wskazana zasada ma odpowied-
nie zastosowanie w postepowaniu wie-
czystoksiegowym dotyczacym wniosku
o wpis takiej hipoteki. Postanowienia sa-
du o wydaniu dalszego tytutu wykonaw-
czego (art. 793 k.p.c.) nie s3 dokumentami
umozliwiajacymi dokonanie wpisu hipo-
teki przymusowej w ksiedze wieczystej
(art. 109 ust. 1 w.k.w.h.). Podstawa wpisu
moze by¢ wylacznie oryginal tytutu wy-
konawczego (pierwszy lub dalszy), ktory
wskazuje jako cel ustanowienie hipoteki
przymusowej na danej nieruchomo$ci”
Z powyzszego wynika, ze hipoteka
przymusowa moze zosta¢ ustanowiona
przede wszystkim na podstawie tytutu
wykonawczego. Jednak nie jest to jedyny
sposéb jej ustanowienia. Mozna bowiem
uzyska¢ wpis hipoteki przymusowej do
ksiegi wieczystej takze na podstawie:

1) postanowienia sagdu o udzieleniu za-
bezpieczenia,

2) postanowienia prokuratora, decy-
zji administracyjnej, o ile przepisy
szczegolne tak stanowig, chociazby
decyzja nie byla ostateczna,

3) dokumentu zabezpieczenia, o kto-
rym mowa w art. 3 pkt 1 ustawy
z 11.10.2013 r. 0 wzajemnej pomo-
cy przy dochodzeniu podatkéw,
naleznosci celnych i innych nalez-
nosci pieni¢znych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2157),

4) zarzadzenia zabezpieczenia okreslo-
nego w przepisach o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji albo
zarzadzenia zabezpieczenia okreslo-
nego w ustawie, o ktérej mowa po-
wyzej — co reguluje wprost art. 110
pkt 1-5 KWU.

Jest rzecza oczywista, ze ustanawianie
hipoteki przymusowej na nieruchomo-
$ci rodzi¢ moze szereg probleméw na-
tury prawnej, zwlaszcza gdy do jej usta-
nowienia ma doj$¢ na podstawie innych
dokumentéw niz orzeczenie sagdowe za-
opatrzone w klauzule wykonalnoéci, co
potwierdza bogate orzecznictwo sadowe.
Warto w tym miejscu przyblizy¢ cho¢-
by jedng w wielu tez postanowienia Sg-
du Najwyzszego z 19.2.2021 r. (III CSKP
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