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Artykut powstat w ramach projektu: ,Prowadzenie jednego punktu nieodptatnego poradnictwa
obywatelskiego oraz zwiekszenia swiadomosci prawnej w Konopnicy wraz z punktami mobilnymi”
Zadanie zlecone z zakresu administracji rzagdowej realizowane przez Powiat Lubelski - zadanie
opracowanie artykutdw z zakresu najczesciej pojawiajacych sie probleméw w poradnictwie
obywatelskim opracowane przez osoby udzielajgce wsparcia w projekcie

Sprzedaz nieruchomosci w drodze licytacji — czy to sie optaca?

Czasami tak bywa , ze ludzie nie potrafig sie porozumieé. Pomimo tego, ze wspédtdziatanie jest w ich
interesie , nie sg w stanie sie kontaktowaé i podejmowaé wspdlnych decyzji. | nie dotyczy to tylko
bytych matzonkdéw ale rowniez catkiem obcych sobie ludzi. Wtedy idg ze swojg sprawa do sgdu.

Dobrze jest jesli trafig na doswiadczonego sedziego , ktdry zechce poswieci¢ swdj czas aby przekonad
ich o koniecznosci wspodtdziatania, gdyz bedzie to miato dla nich wymierne finansowo skutki. Dzieki
porozumieniu mogg bowiem zaoszczedzi¢ pienigdze , ktérych nie wydadzg na opinie biegtych ale
rowniez nie straca kilku lat w czasie ktérych bedzie toczy¢ sie ich sprawa sgdowa. Lecz nawet taki sedzia
, jesli trafia na mur niecheci, wzajemnych pretens;ji lub po prostu gtupoty i zapiektosci- odpuszcza.
Musisz wiedzie¢, ze podziat majgtku dotyczy zardwno sprawy po rozwodzie lub rozdzielnosci
majatkowe] ale réwniez podziatu spadku i zniesienie wspdtwiasnosci. W kazdym z tych przypadkow
najlepszym rozwigzaniem jest porozumienie stron .

Na czym ma polegac porozumienie?

Najlepiej to zrozumiec¢ na przykfadzie podziatu duzej dziatki budowlanej. Jest kilka rozwigzan; -albo -
jedna osoba bierze catg dziatke i sptaca wspdtmatzonka, albo druga przejmuje catos¢ i sptaca
wspotmatzonka. Pdzniej juz tylko akt notarialny i optaty dzielone na pét ( chyba ze strony inaczej sie
umowig ). Jesli sprawa jest w sagdzie , to sad wydaje stosowne postanowienie konczgce sprawe. -albo-
byli matzonkowie podzielg dziatke na pét i nikt nikogo nie sptaca. Po podziale kazdy moze sprzedaé
swojg wydzielong czes¢ by uniknagé¢ kontaktu z bytym matzonkiem. Oczywiscie taczy sie to z optaceniem
geodety , ktéry bedzie wytyczat dziatki a pdzniej optaceniem notariusza, ktéry sporzadzi umowe o
podziat majatku. Ale to i tak wersja najtansza.
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To samo mozna zrobié¢ w sadzie; tu réwniez trzeba z wtasnej kieszeni zapfacié za biegtego i optacic
koszty sgdowe.

-kolejna opcja wymagajgca wspdtpracy, to sprzedaz na wolnym rynku i podziat uzyskanej sumy
pomiedzy bytych wspdétmatzonkéw. Mozna to zrobi¢ przed wniesieniem sprawy do sadu albo w toku
sprawy sgdowej. Czasami jednak jest tak, ze strony nie wiedzgc na czym polega sprzedaz w drodze
licytacji zadajg od sadu takiego rozwigzania. Najprawdopodobniej wydaje im sie , ze cena za ich
nieruchomos¢ bedzie windowana w goére , do osiaggniecia najwyzszego putapu. Nic bardziej mylnego!
Jest doktadnie odwrotnie.

Sa jednak takie przypadki kiedy sprzedaz w drodze licytacji jest jedynym mozliwym rozwigzaniem . Jest
tak np. gdy byty wspoétmatzonek zajmujacy nieruchomosc¢ zniecheca potencjalnych klientéw chcacych
kupi¢ nieruchomosc lub po prostu uniemozliwia im obejrzenie nieruchomosci , za$ niemieszkajgcy tam
byty wspdtmatzonek nie ma na to wptywu. Wéwczas trzeba podjac decyzje o sprzedazy licytacyjnej,
bo lepiej dostaé mniej z podziatu majatku ale dosta¢ niz nie dostac nic!

Aby lepiej zrozumieé wage problemu postuze sie przyktadem z sali sgdowej gdzie strony dzielity sie
majatkiem w skfad ktérego wchodzit dom jednorodzinny. No, ale do rzeczy.

Matzonkowie w czasie trwania zwigzku matzenskiego zakupili dziatke budowlang i wybudowali na niej
dom jednorodzinny. Ten skfadnik byt najbardziej cenny w ich majgtku; strony szacowaty jego wartos¢
na 460.000 zt.-500.000 zt. Zaden z bytych matzonkéw jednak nie chciat tego domu z uwagi na brak
mozliwosci sptaty. Uczestniczka dopuszczata mozliwosé podziatu fizycznego nieruchomosci na dwa
lokale z przyznaniem ich kazdej ze stron, jednakze wnioskodawca takg mozliwosé kategorycznie
odrzucit. Trudno sie zresztg temu dziwié . Nie po to sie rozwodzimy, by na co dzien spotykaé bytego
meza lub zone i z kronikarskg doktadnoscig odnotowywac zmiany jakie zachodzg w jego zyciu ; nowa
zona, nowe dzieci, itd. ,itd.

Sposoby podziatu majatku wg Kodeksu cywilnego Musisz wiedzie¢, ze ustawodawca preferuje przede
wszystkim podziat w naturze. Czyli w tym wypadku podziat domu na dwa lokale- oczywiscie o ile taki
podziat jest mozliwy. W dalszej kolejnosci ,jezeli rzeczy nie mozna podzieli¢, sad przyznaje jg jednemu
ze wspotwiascicieli z obowigzkiem sptaty. Ostatecznoscig jest sprzedaz i podziat uzyskanej sumy
pomiedzy wspotwiascicieli proporcjonalnie do wielkosci udziatéw. Sprzedaz na wolnym rynku a
sprzedaz w drodze licytacji Kiedy dawno temu po raz pierwszy wystepowatam w sprawie o podziat
majatku, gdzie kazdy z bytych matzonkéw chciat aby druga strona go sptacita , bo on sam nie miat
pieniedzy na sptate , Sgd powiedziat : ,, Prosze Panstwa , wptyneta sprawa do Sadu, Sgd musi co$ z t3
sprawa zrobic. Albo Paristwo sami sprzedacie swoje mieszkanie na wolnym rynku i uzyskacie najwyzszg
mozliwg cene, albo Sad sprzeda je poprzez komornika , w drodze licytacji . Wtedy zostanie sprzedane
znacznie ponizej swojej wartosci, ponadto trzeba bedzie zaptaci¢ komornikowi za jego czynnosci ,
optaci¢ koszty biegtego , koszty ogtoszen , a to co zostanie bedzie dla Was. Na pewno na tym duzo
stracicie! , To krdtkie wystgpienie otrzezwito strony.
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Mysle, ze strony, ktdére decydujg sie na sprzedaz nieruchomosci w drodze licytacji nie majg
Swiadomosci, ze ich dom , ktéry oni szacujg na 460-500.000 zt. moze zosta¢ sprzedany np. za 300.000
zt. Najprawdopodobniej uwazaja, ze ni podadza cene, a komornik bedzie walczyt jak lew by takg cene
uzyskad.

Niestety, to tak nie dziata.

Najpierw komornik dopuszcza dowéd z opinii biegtego, ktdry szacuje nieruchomos¢. Oczywiscie nie po
najwyzszych cenach, a po $rednich , tak aby miescito sie to w normie i w miare szybko sie sprzedato.
Trzeba pamieta¢, ze komornik, to nie biuro handlu nieruchomosciami , ktédre ma interes w tym zeby
zadowolic¢ klienta , a dla siebie mie¢ jak najwyzszy zysk , tylko urzednik , ktéry ma sprzedac . Najnizsza
suma za ktdrg nieruchomos¢ mozna naby¢ na pierwszej licytacji , ktéra nazywa sie ceng wywotania,
wynosi (%) trzy czwarte sumy oszacowania. Czyli, jezeli biegty oszacowat nieruchomos¢ stron na ,
powiedzmy na 450.000 zt. ( oczekiwania byty na 460.000zt-500.000 zt. ), to najnizsza cena wywotania
podczas pierwszej licytacji wyniesie 337.500 zt. Jesli nikt nie kupi tego domu na tej licytacji, pozostaje
druga licytacja. Na tg licytacje czekajg wszyscy cwaniacy, bo jest to szansa na kupno taniej
nieruchomosci. Najnizsza cena za ktérg mozna naby¢ nieruchomos¢ wynosi 2/3 sumy oszacowania.
Czyli w naszym wypadku 300.000 zt. Dopiero od tej kwoty odliczane sg koszty komornicze. Sama
widzisz, ze w ten sposéb traci sie dorobek zycia !

Jesli wiec masz problem w sprawie o podziat majatku w sktad ktérego wchodzi nieruchomosé¢, bo
nikogo nie sta¢ na sptate , to lepiej sprzedac jg za posrednictwem biura handlu nieruchomosciami,
niz poprzez sprzedaz licytacyjng. Koszty biura handlu sg niewielkie w poréwnaniu z tym , co stracisz
na sprzedazy licytacyjnej.

Adwokat Maryla Kuna



