Jak zatatwi¢ sprawe lokatoréw albo kredytu

Problemem dla nabywcy nieruchomosci lokalowej mogg okazac¢ sie osoby zajmujgce
nieruchomos¢ w chwili dokonania przysgdzenia wtasnosci, czyli dotychczasowi wtasciciele lub
ich domownicy.

Oczywiscie, jezeli wiasciciel lub pozostali lokatorzy w sposéb dobrowolny opuszcza
zajmowang nieruchomo$g, to jest po sprawie. Jednak w przypadku braku dobrej woli ze strony
wskazanych oséb nabywca nieruchomosci musi przeprowadzi¢ procedure eksmisyjna.
Tytutem do wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci i oprdéznienia znajdujgcych
sie na tej nieruchomosci pomieszczen jest prawomocne postanowienie o przysgdzeniu
wiasnosci bez potrzeby nadania mu klauzuli wykonalnosci. W celu przymusowego opréznienia
nabytej nieruchomosci konieczne bedzie skierowanie odpowiedniego wniosku do komornika
sgdowego wlasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. Wniosek taki podlega
opfacie w wysokosci 40% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia (tzn. okoto 1.500 zt dla
Il kwartatu 2014 roku), przy czym optate powyzszg pobiera sie od kazdej izby znajdujgcej sie
w lokalu.

Przyktad

Przy opréznianiu lokalu sktadajgcego sie pieciu izb opfata (ptatna przy sktadaniu wniosku)
wyniesie 7.500 zt. Optata powyzsza podlega pézniej zwrotowi przez dtuznika, a w przypadku
braku dobrowolnej ptatnos$ci, $ciggnieciu w trybie egzekucji sgdowe;.

Odrebne zasady znajdujg zastosowanie do lokatoréw, ktory mieli podpisang z diuznikiem
umowe najmu lub dzierzawy. Z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysgdzeniu
wiasnoéci nabywca nieruchomosci wstepuje w prawa i obowigzki dtuznika wynikajgce ze
stosunku najmu i dzierzawy. W takim przypadku zastosowanie znajdujg przepisy kodeksu
cywilnego dotyczace przejscia umowy najmu w przypadku zbycia nieruchomoéci. W przypadku
umowy zawartej na czas nieoznaczony nabywca moze wypowiedzie¢ najem lub dzierzawe
z zachowaniem ustawowych termindw wypowiedzenia (trzy miesigce na przéd na koniec
miesigca kalendarzowego).

Inne zasady stosuje sie do uméw terminowych. Jezeli umowa najmu lub dzierzawy byta
zawarta w formie pisemnej z datg pewng na czas oznaczony nie dtuzszy niz dwa lata umowy
nie mozna wypowiedzie¢ przed uptywem tego terminu, jezeli mozliwos¢ wypowiedzenia nie
byta zastrzezona w jej tresci (jezeli umowa nie spetniata formy pisemnej z datg pewng mozna
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem termindéw ustawowych). Jezeli umowa byta zawarta na
czas oznaczony dtuzszy niz dwa lata nabywca moze wypowiedzie¢ t¢ umowe, w ciagu
miesigca od uprawomocnienia sie postanowienia o przysgdzeniu wiasnosci, z zachowaniem
rocznego terminu wypowiedzenia, o ile umowa nie przewiduje terminu krétszego, chociazby
umowa zostata zawarta z zachowaniem formy pisemnej i z datg pewna. Oczywiscie zawsze
mozna rozwigza¢ umowe najmu na podstawie porozumienia stron.



Sposdb kredytowania nabycia nieruchomos$ci na licytacji komorniczej jest uzalezniony od
etapowosci postepowania egzekucyjnego. Bank moze sfinansowaé zaréwno zaptate rekojmi
jak i ceny nabycia, ktorg licytant musi uisci¢ po wydaniu na jego rzecz postanowieniu
0 udzieleniu przybicia. W praktyce czesto zdarza sie, ze osoby przystepujgce do licytacji
uiszczajg rekojmie z wihasnych $rodkow, poniewaz w przypadku niewylicytowania
nieruchomosci (chociaz kwota rekojmi podlega wtedy zwrotowi) musiatyby zaptaci¢ nalezne
bankowi odsetki.

Dla kredytowania powyzszej inwestycji istotne jest to, ze w chwili gdy nalezy zaptaci¢ cene
nabycia nieruchomos$ci (to znaczy po przybiciu) licytant nie jest jeszcze witascicielem
nieruchomosci. Nie moze on zatem ustanowi¢ hipoteki na zabezpieczenie kredytu na tej
nieruchomosci. Hipoteki takiej nie moze ustanowi¢ takze dtuznik, poniewaz po zajeciu
nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym jej obcigzenie (w tym hipoteka) jest niewazne.
Aby zatem uzyskaé kredyt na zaptate ceny nabycia potencjalny nabywca musi przedstawic
bankowi inne zabezpieczenie kredytu, do czasu wpisania swojego prawa do ksiegi wieczystej.
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