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bezpieczna transakcja

Jesli wybierajac lokal nie zajrzate$

do ksiegi wieczystej

i nie sprawdzite$, co jest zapisane

w jej dziatach, nie mozesz ticzy¢

na skorzystanie z rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych. D8
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{Nle widziate$ ksiggi wieczystej, nie kupuj

'ROZMOWA | Jesli kupujac mieszkanie, nie zajrzates do ksiegi wieczystej i nie sprawdzites, co jest zaplsane w |e| dziatach,
nie mozesz liczy¢ na skorzystanie z rekojmi wiary publlcznej ksigg wieczystych

wW:Czy rzeaymscle kupno
mieszkania na rynku wtérnym
mozemy dzi$ uznac
za bezpieczniejsze niz na rynku
pierwotnym?

MAREK SZYMANEK:
Bezpieczenstwo transakcji
zalezy od wielu czynnikéw.
Z punktu widzenia przepiséw
' administracyjnych lokal
mieszkalny z rynku wtérnego
wydaje sie inwestycja
bezpieczniejsza, poniewaz
znajduje sie w domu
wybudowanym na podstawie
wczeéniej uzyskanych
pozwolen, uzgodnien czy
stanowisk wlasciwych
organéw. Ponadto, zapewne
wydano w stosunku do niego
decyzje o pozwoleniu
na uzytkowanie.

Nabycie lokalu
mieszkalnego na rynku
pierwotnym z tej perspektywy
jest bardziej ryzykowne: nie
mamy pewnosci czy
deweloper zrealizuje
inwestycje calkowicie zgodnie
z przepisami budowlanymi. To
jednak raczej obawa
psychologiczna, poniewa?z
sporadycznie dochodzi
do sytuacji, w ktérych proces
budowlany odbywat sie bez
uzyskania wszelkich
potrzebnych rozstrzygnieé
administracyjnych.

A jak oceniat bezpieczefistwo
transakcji, patrzac na sytuacjg
ekonomiczng na rynku?

W aspekcie cywilnym
kupno lokalu mieszkalnego
na rynku pierwotnym budzi¢
moze niepokéj z uwagi
na obecna sytuacje
ekonomiczna, a zwlaszcza jej
wplyw na kondycje finansowa
dewelopera. Podjecie decyzji
o zakupie nowego mieszkania
wigze sie z udzieleniem
deweloperowi kredytu
zaufania, najczesciej w dwoch
obszarach. Po pierwsze, ze
budynek, a wraz z nim lokal
mieszkalny, zostana
wybudowane zgodnie
Z umowa. Po drugie, ze
do dnia przeniesienia
wlasnoéci lokalu na nabywce
przedsiebiorstwo dewelopera
nie zostanie postawione
w stan upadlosci. Nabycie
lokalu mieszkalnego na rynku
wtornym wydaje sie w tej
sytuacji rozwigzaniem
bezpieczniejszym. Wyniki
finansowe dewelopera sa
woéwcezas nieistotne dla
potencjalnego nabywcy, za$
stan prawny istniejacego
lokalu, w szczegoInosci tresé
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radca prawny,

prowadzonej dla niego ksiegi
wieczystej, kupujacy moze
tatwo sprawdzié.

Nalezy jednak zastrzec, ze
zagadnienie ptynnosci
finansowej nie odnosi sie
w réwnym stopniu
do wszystkich
przedsiebiorcoéw z branzy
budowlanej, wobec czego nie
powinno stanowic jedynego
argumentu przy wyborze
pomiedzy rynkiem
pierwotnym a wtérnym.

Na co trzeba zwrdci¢ szczegolng
uwage, decydujgc sie
na inwestycje w nowe
mieszkanie?

Nalezy ustalic¢, czy podm1ot,
z ktérym podpisywana jest
umowa dotyczaca
wybudowania lokalu
mieszkalnego i przeniesienia

_jego wlasnosci, jest ujawniony

w ksiedze wieczystej jako

wlasciciel albo uzytkownik

wieczysty przewidzianej

do zabudowy nieruchomosci.
Trzeba réwniez sprawdzié¢

ncelaria Prawna Grynhoff Wozny Malinski

tre$¢ pozostatych wpiséw,

w szczegoblnos$ci dotyczacych
obcigzenia nieruchomosci
(dzial IT1 i IV ksiegi wieczystej).
Jesli na nieruchomosci
ustanowiona jest hipoteka
na rzecz banku stanowiaca
zabezpieczenie splaty
zaciagnietego przez
dewelopera kredytu, warto
uzyskac od dewelopera
informacje dotyczace
warunkéw, na jakich bank
bedzie wyrazal zgode

na sprzedaz lokali bez
obciazenia ta hipoteka.
Dodatkowo nalezy dazy¢

do tego, aby umowa
przedwstepna z deweloperem
miala forme aktu
notarialnego, za$ wynikajace
2 niej roszczenia podlegaly

_ujawnieniu w ksiedze

wieczystej.

Jakie sq najwazniejsze kwestie
do sprawdzenia, kiedy kupujemy
lokal z drugiej reki?

Podobnie jak w wypadku
rynku pierwotnego nabycie

lokalu mieszkalnego na rynku
wtérnym powinno poprzedzic¢
staranne zbadanie stanu
wpisow w ksiedze wieczystej,
prowadzonej dla danego
lokalu. Nalezy réwnie? ustalic,
czy nie ma zaleglo$ci

w uiszczaniu kosztow
utrzymania lokalu oraz czy
oprécz samego sprzedajacego
w mieszkaniu sg zameldowane
inne osoby.

Jak swieze informacje o zapisach
w ksigdze wieczystej
nieruchomosci, ktérg kupujemy,
powinien miec notariusz? Czy
Z dnia podpisania aktu
notarialnego przenoszacego
wiasnos€, czy sprzed kilku dni?
Przepisy prawa o notariacie
nie reguiuja wprost tej kwestii.
Wskazuja jednak, ze
przy dokonywaniu swoich
czynnosci notariusz jest
zobowiagzany czuwaé
nad nalezytym
zabezpieczeniem praw
i slusznych intereséw stron
oraz innych os6éb, dla ktérych
czynno$¢ ta moze powodowaé
skutki prawne. Mozna z tego
wyprowadzi¢ wniosek, ze
notariusz winien ustali¢ stan
wpiséw w ksiedze wieczystej
w dniu, w ktérym
dokonywana jest transakcja,
biorac pod uwage
okolicznos$é, ze w tym dniu
mogly jeszcze wplynaé
wnioski do ksiegi wieczystej.
Dobrga i polecana praktyka jest
samodzielne badanie wpiséw
lub wystepowanie ¢ odpis
ksiegi wieczystej przez
nabywce bezposrednio
przed transakcja.

Jak zabezpieczy¢ swoje inferesy,
kiedy obawiamy sig oclkrycia wad
fizycznych w kupowanym
mieszkaniu lub domu?

Zasady postepowania stron
na wypadek ujawnienia wad
fizycznych lokalu lub

budynku najlepiej uregulowa¢
w umowie. Warto zadbad o to,
aby w tre$ci umowy sprzedazy
znalazly sie o§wiadczenia
sprzedawcy co do stanu
technicznego znajdujacych sie
w lokalu urzadzen lub
instalacji (np. zapewnienie

o ich sprawnosci czy
bezawaryjnym dzialaniu).
Przy ich formulowaniu nalezy
wziaé pod uwage fakt zuzycia
tych elementéw, gdy lokal
pochodzi z rynku wtérnego.
Okresy obowiazywania
rekojmi, jak rowniez terminy,
w jakich powinno nastapi¢
zgloszenie wady, okreslaja
przepisy kodeksu cywilnego,
przy czym strony moga

na mocy umowy ustali¢ je

W spos6b odmienny.

Czy posrednik w obrocie
nieruchomosciami kojarzacy
strony fransakcji moze byé
gwarantem, ze hie mamy

do czynienia z kontrahentem
oszustem?

Zasady dzialania
posrednikow reguluja
przepisy ustawy o gospodarce
nienichomo$ciami. Posrednik
jest zobowigzany
do wykonywania czynnosci
posrednictwa zgodnie
z zasadami wynikajacymi
Z przepisbw prawa
i standardami zawodowymi
oraz zasadami etyki
zawodowej. Jest on takze

‘zobowiagzany do kierowania

sie zasada ochrony interesu
0s6b, na ktérych rzecz
wykonuje te czynno$ci.

W szczegolnosci do dbatosci
dotyczacej stanu prawnego
nieruchomosci. W praktyce

trudno jednak uznaé, ze

bedzie gwarantem uczciwosci
kontrahenta, Warto wiec
uwzgledniac opinie czy
zastrzeZenia, jakie w stosunku
do danego biura posrednictwa
lub samego posrednika sg

zglaszane. Ponadto ~

do standardowej umowy

z posrednikiem proponuje
wlaczy¢ postanowienia
dotyczace jego
odpow1ed21alnosa regulumc
jej zakres szerze], niz wynika
to z przepis6ow lub
standardéw zawodowych.

Czy rekojmia dotyczy tylko
nowych mieszkan?

Rekojmia za wady odnosi
si¢ réwniez do rzeczy
uzywanych. Jednak zakres
odpowiedzialnosci
sprzedawcy jest rézny
w wypadku sprzedazy rzeczy
nowej i rzeczy uzywanej.

W tym drugim wypadku
mamy do czynienia

z ograniczeniem
odpowiedzialnosci
spowodowanym utrata
wartosci lub uzytecznosci
rzeczy wynikajaca z jej
prawidlowego uzywania.

Kiedy mamy do czynienia
z sytuacja, w ktdrej sprzedaz nie
podiega ochronie wynikajacej
z rekojmi uregulowanej w ustawie
o ksiggach wieczystych, i jakie s
wtedy kansekwencje prawne dla
stron transakgiji?

Problem ztej wiary

‘dotyczy sytuacji nabywcy.
- Dzieje sie to wowczas, gdy

nabywca wiedziat albo
z latwoscia mogl sie
dowiedzied, Ze tres¢ ksiegi
wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem
prawnym. Zwrot ,z latwoscia
mogl sie dowiedzie¢” trudno
sprowadzi¢ do $cisle
skonkretyzowanych regut
zachowania. Przyjmuje sie,
iz chodzi o dochowanie
przez nabywce zwyktej
starannosci czyli o zapoznanie
sie z tresdcig ksiegi wieczystej
i ustalenie, kto
nieruchomoscia wlada.
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»WARTO WIEDZIEC

Co mozZemy zrobi¢, jesli okaze sie,
2e kupiony lokal ma wade prawna,
np. frwa postepowanie spadkowe?

= Jesli lokal mieszkalny stanowit

GDY SPRZEDAJACY NIE BYE WEASCICIELEM

m Istotne jest rdwniez, aby sprzedawca ztozyt
w umowie oSwiadczenia dotyczace podstawy
SWego umocowania, jak fez stanu prawnego

lokalu, w tym dotyczace postepowan sado-
wych, administracyjnych lub egzekucyjnych.

wtasnos¢ zmartego, a zwigzana

ze $miercig zmiana wtasciciela nie

zostata jeszcze ujawniona w ksiedze
wieczystej, sprzedawca powinien byé
spadkobierca (legitymujgcy sie stwierdze-
niem nabycia spadku lub aktem
dziedziczenia), badZ petnomocnik (umoco-
wany do rozporzadzania lokalem takze

na wypadek $mierci mocodawcy).

= W wypadku ujawnienia sie wad prawnych lo-
kalu - co mozna stwierdzi¢ zwtaszcza wtedy,
gdy ztozone przez sprzedawce o$wiadczenia
nie beda odpowiadaty rzeczywistosci -
pujacy jest uprawniony do Zzadania obnizenia
ceny sprzedazy albo odstapienia od umowy
sprzedazy. Moze tez zadac naprawienia
szkody poniesionej na skutek istnienia wady.
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