Licytacja komornicza mieszkania

Wady fizyczne mieszkania nabytego na licytacji.

Przepisy Kodeksu postepowania cywilnego daja mozliwos¢ ogladania mieszkania na dwa ty-
godnie przed wyznaczonym terminem licytacji. Z realizacjg tego uprawnienia jest jednak roz-
nie.

Zainteresowata nas oferta sprzedazy licytacyjnej lokalu mieszkalnego. Cena jest bardzo atrak-
cyjna, jak na dang lokalizacj¢ i metraz. Jasnym jest, ze nie przystgpimy do licytacji bez mozli-
wosci zapoznania si¢ ze stanem technicznym mieszkania. Nikt nie chce bowiem kupowac¢ kota
w worku, nawet za 2/3 jego wartosci.

Przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego dajag mozliwos$¢ ogladania mieszkania na dwa ty-
godnie przed wyznaczonym terminem licytacji. Z realizacjg tego uprawnienia jest jednak roz-
nie. Styszy si¢, ze dtuznik zamieszkujacy dany lokal odmawia do niego dostepu. Nie mozemy
wiec zobaczy¢, w co tak naprawde bedziemy inwestowac nasze pieniagdze. Co wigcej, w braku
zgody osoby zamieszkujacej lokal nie bedzie praktycznie mozliwe wyegzekwowanie mozliwo-
$ci obejrzenia lokum i ustalenia, czy jego stan techniczny jest wart swojej - nawet tak niskiej -
ceny.

Co rowniez istotne, komornik nie musi towarzyszy¢ potencjalnemu nabywcey w wizycie u dluz-
nika. Szanse na obejrzenie mieszkania w takim wypadku maleja jeszcze bardzie;.

Nie mozna si¢ jednak nastawia¢, ze taka sytuacja spotka kazdego. Powyzej wskazano na naj-
bardziej skrajne przypadki. Trzeba wiec liczy¢ na to, ze dluznik udostepni lokum, a my be-
dziemy mogli przyjrze¢ si¢, w jakim stanie sa okna, podtogi, instalacje.

Zazwyczaj taka wizyta pozwala juz na podjecie decyzji o wzigciu udziatu w licytacji. Wygry-
wamy ja, dluznik dobrowolnie opuszcza nieruchomos$¢, wprowadzamy si¢ wiec do mieszkania,
z ktorym wigzaliémy nadzieje na dlugie i spokojne zamieszkiwanie. Wtedy jednak okazac si¢
moze, ze za mebloScianka znajdowata si¢ zagrzybiona S$ciana, pod wyktadzing dywanowa,
ktora zabrat z sobg dluznik jest nie linoleum, ktorego fragmenty gdzieniegdzie przeswitywaty,
a goty beton. Piecyk gazowy w lazience nie dziata, plytki odpadaja, a okna s3g nieszczelne.

Odpowiedzialno$¢ za wady mieszkania.

Jakie uprawnienia mamy w takim wypadku? Wszak w ogloszeniu mowa byla o tym, ze stan
mieszkania jest dobry i liczyli$my, Zze nie beda konieczne zadne dodatkowe inwestycje.

Czy mozemy skorzysta¢ z uprawnien, jakie daje nabywcy nieruchomosci kodeks cywilny w
przepisach o r¢kojmi?

Przypomnijmy, zgodnie z art. 556 §1 K.c. "sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupuja-
cego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzytecznos¢ ze wzgledu na
cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli
rzecz nie ma wtasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnit kupujacego, albo jezeli rzecz zostata
kupujacemu wydana w stanie niezupetnym (rekojmia za wady fizyczne)".

Co istotne, sprzedajacy odpowiada nie tylko za te wady rzeczy, ktore powstaty po dniu wydania
rzeczy, ale przede wszystkim za te, ktore ujawnity si¢ po wydaniu rzeczy, lecz powstaty z przy-
czyn, ktore tkwity w niej przed jej wydaniem. Te ostatnie sg okreslane mianem wad ukrytych.

Z regulacji w k.c. wynika, ze odpowiedzialno$¢ sprzedawcy za wady zbywanej rzeczy (w tym
wypadku mieszkania) oparta jest na zasadzie ryzyka, co oznacza, ze nie moze on zwolni¢ si¢
od odpowiedzialnosci za wady, wykazujac, ze wady powstaly bez jego winy czy wrecz bez jego
wiedzy.
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Jak maja si¢ powyzsze regulacje do nabycia mieszkania na licytacji komorniczej?

Zgodnie z przepisem art. 971 k.p.c. nabywca nie moze zagda¢ uniewaznienia nabycia ani zmniej-
szenia ceny z powodu wad nieruchomosci lub przedmiotdw razem z nig nabytych.

W przypadku takiego nabycia wytaczona zostata wigc mozliwo$¢ stosowania przepisOw prawa
cywilnego o r¢kojmi za wady rzeczy sprzedanej. Podwazanie nabycia nieruchomosci w drodze
licytacji publicznej odbywa si¢ za pomoca srodkéw procesowych przewidzianych w postepo-
waniu egzekucyjnym (np. zazalenie na udzielenie przybicia - art. 997 lub przysadzenie wiasno-
§ci - art. 998 § 2). Srodki te stuza jednak tylko wykazaniu uchybien przepisom postepowania,
ktore naruszajg prawa skarzacego. Wady nieruchomosci nie beda zatem uzasadniaty zadania
uniewaznienia nabycia lub zmniejszenia ceny.

Reasumujac:
e przepisy dotyczace licytacji nieruchomosci wylaczaja zastosowanie od-
powiednich regulacji Kodeksu cywilnego o rekojmi za wady fizyczne i
prawne odnosnie licytowaniej nieruchomosci i przedmiotéow z nig na-

bytych.

e Przed przystapieniem do licytacji warto wiec dokladnie przyjrzeé sie
nabywanemu lokum, by nast¢pnie nie okazalo si¢, ze jego Kkiepski stan
techniczny generowac bedzie nowe, nieprzewidziane wczesniej koszty.
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