
Egzekucja z nieruchomo[ci 
- proces i skutki prawne
Zaj�cie nieruchomo[ci stanowi pierwszy etap egzekucji, którego celem jest 

pozyskanie mienia do likwidacji wierzytelno[ci. Cho� zaj�cie pozbawia 

dCu}nika prawa do dysponowania mieniem, zazwyczaj pozostawia si� 

nieruchomo[� w jego zarz�dzie (art. 931 § 1 k.p.c.).

DCu}nik pozostaje wCa[cicielem nieruchomo[ci a} do uprawomocnienia si� 

postanowienia o przys�dzeniu wCasno[ci, ponosz�c wszelkie konsekwencje 
tego faktu. Dla ochrony interesów wierzyciela, art. 930 § 1 k.p.c. przewiduje 

bezskuteczno[� rozporz�dzenia nieruchomo[ci� przez dCu}nika po jej zaj�ciu.



Wszcz�cie egzekucji z 
nieruchomo[ci

Wniosek wierzyciela
Wierzyciel skCada wniosek o wszcz�cie egzekucji z konkretnej 

nieruchomo[ci

Wezwanie dCu}nika
Komornik wzywa dCu}nika do zapCaty dCugu w ci�gu dwóch 

tygodni

Opis i oszacowanie
Po bezskutecznym upCywie terminu komornik przyst�puje do 

opisu i oszacowania nieruchomo[ci



Charakter zaj�cia 
nieruchomo[ci

Indywidualny charakter
Zaj�cie dotyczy konkretnej 

nieruchomo[ci wskazanej we 

wniosku wierzyciela, nie caCego 
maj�tku dCu}nika

Konieczno[� precyzji
Brak dokCadnego wskazania 

nieruchomo[ci skutkuje 

wezwaniem do uzupeCnienia 
wniosku pod rygorem jego 

zwrotu

Pierwsza czynno[� egzekucyjna
Wezwanie z art. 923 k.p.c. jest zazwyczaj pierwsz� czynno[ci� w sprawie, 

zawieraj�c� tre[� tytuCu wykonawczego



Termin zapCaty dCugu

1

Wezwanie do zapCaty
Komornik wyznacza dCu}nikowi dwutygodniowy 

termin na spCat� zadCu}enia

2

Charakter terminu
Termin jest ustawowy - nie podlega 

przedCu}eniu ani przywróceniu

3

Skutki upCywu terminu
Przekroczenie terminu powoduje przyst�pienie 

komornika do opisu i oszacowania 
nieruchomo[ci

4

Mo}liwo[� spCaty
DCu}nik mo}e spCaci� zadCu}enie w trakcie 

caCego post�powania, a} do momentu 

sprzeda}y nieruchomo[ci



Umorzenie egzekucji

Umorzenie egzekucji nast�puje, gdy dCu}nik spCaci swój dCug wraz z kosztami post�powania do momentu zamkni�cia przetargu. Co 

istotne, spCaty mo}e dokona� nie tylko sam dCu}nik, ale równie} dowolna osoba trzecia, np. spokrewniona czy zaprzyja{niona z 

dCu}nikiem.

SpCata zadCu}enia
DCu}nik lub inna osoba spCaca caCo[� 

dCugu

Pokrycie kosztów
Uregulowanie kosztów post�powania 

egzekucyjnego

Decyzja komornika
Komornik umarza egzekucj� na 

podstawie art. 981 k.p.c.



Zakres stosowania przepisów o egzekucji z 
nieruchomo[ci

Nieruchomo[ci
Egzekucja mo}e by� prowadzona z caCej nieruchomo[ci

UCamkowe cz�[ci nieruchomo[ci
Mo}liwa egzekucja z udziaCu w nieruchomo[ci

Prawa u}ytkowania wieczystego
Przepisy stosuje si� równie} do tego prawa

Lokale mieszkalne i spóCdzielcze
Egzekucja obejmuje lokale stanowi�ce odr�bn� wCasno[� 

oraz spóCdzielcze wCasno[ciowe prawa do lokalu



Tryby egzekucji z nieruchomo[ci
Tryb zwykCy

Regulowany art. 921-1013 k.p.c.

Mo}e by� stosowany do wszystkich rodzajów nieruchomo[ci

Obejmuje bardziej rozbudowan� procedur�

Stosowany równie} do nieruchomo[ci, które mogCyby podlega� 

trybowi uproszczonemu

Tryb uproszczony

Regulowany art. 10131-10136 k.p.c.

Stosowany do:

Niezabudowanych nieruchomo[ci gruntowych

Nieruchomo[ci z budynkiem mieszkalnym lub u}ytkowym 

bez zawiadomienia o zakoEczeniu budowy

Nieruchomo[ci bez wniosku o udzielenie zezwolenia na 

u}ytkowanie



Cel i istota egzekucji z nieruchomo[ci

Zaspokojenie wierzyciela
Ostateczny cel post�powania

Sprzeda} nieruchomo[ci
Kluczowy etap realizacji wierzytelno[ci

Zaj�cie i opis nieruchomo[ci
Podstawa do dalszych dziaCaE egzekucyjnych

Przepisy reguluj�ce egzekucj� z nieruchomo[ci (art. 921-1013 oraz 10131-10136 k.p.c.) dotycz� przymusowego zaspokojenia roszczeE 

pieni�}nych wierzyciela z maj�tku dCu}nika okre[lanego jako nieruchomo[�. Proces ten ma charakter stopniowy, rozpoczynaj�c od 

zaj�cia, poprzez opis i oszacowanie, a} do sprzeda}y i zaspokojenia wierzyciela.


