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KSIEGI WIECZYSTE | OBROT

NIERUCHOMOSCIAMI

CZESC 1- KSIEGI WIECZYSTE, ICH CECHY | BUDOWA

POJECIE

Ksiega wieczysta jest rejestrem publicznym przedstawiajagcym stan prawny pojedyncze
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 3 pkt. 5 ustawy z 17.2.2005 r. o informatyzacji dziatalno$ci podmiotéw realizujacych
zadania publiczne, za rejestr publiczny uwaza sie rejestr, ewidencje, wykaz, liste, spis badz inna forme
ewidenciji, ktora stuzy do realizacji zadan publicznych, prowadzona przez podmiot publiczny na podstawie
odrebnych przepisow ustawowych.

Ksiegi wieczyste sg rejestrem prowadzonym przez sady rejonowe. Aby lepiej zobrazowac czym
sq Ksiegi Wieczyste mozna pokusi¢ sie o poréwnanie, ze ksiega wieczysta jest dla nieruchomos$ci tym,
czym dla kazdego obywatela jest dowod osobisty lub paszport. Dokumenty te sg ogblnodostepne, jawne,
podobnie Ksiegi wieczyste, sg rejestrem jawnym, czyli takim, do ktorego kazdy moze mie¢ dostep. Kazda
ksiega wieczysta posiada cztery dziaty, w ktdrych znajdziemy rézne informacje na temat danej
nieruchomosci.

SWOISTOSC KSIAG WIECZYSTYCH

CECHY CHARAKTERYSTYCZNE

Co do zasady prowadzenia ksigg wieczystych dla nieruchomosci jest obligatoryjne, oznacza
to nie wiecej niz tyle, ze obowigzkowym jest, aby kazda nieruchomo$¢ posiadata swojq ksiege wieczysta.
Przy czym nalezy pamigta¢, ze zgodnie z art.1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, celem
prowadzenia ksigg wieczystych jest zatozenie, Ze sg one prowadzone dla danej nieruchomosci nie za$
dla wiadciciela. Zatem konkretna ksiega wieczysta musi zosta¢ przypisana do danej konkretnej
nieruchomosci. Dla kazdej odrebnej nieruchomosci prowadzi sie oddzielng ksiege wieczystg, a za wyjatek
mozna uznac sytuacje, w ktorej umozliwia sie prowadzenie odrebnej ksiegi wieczystej w celu ustalenia
stanu prawnego dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

Co wazne Ksiegi Wieczyste sg jawne, co nazywane jest formalng jawno$cig ksigg wieczystych,
co wynika z art. 2 KWU. Z cechy jawnosci ksigg wieczystych i ich dostepu publicznego wynika, ze nie
mozna zastania¢ si¢ ich nie znajomoscig, albowiem kazdy moze zapozna¢ sie z ich trescia.

Ksiegi wieczyste oprocz funkcji informacyjnej, petnig rowniez funkcje materialnoprawng, czego
przejawem jest m. in:

a) Domniemanie, ze prawo jawne ujawnione w ksiedze wieczystej jest zgodne

z rzeczywistym stanem prawnym,



b) Domniemanie, ze prawo wykreslone z ksiegi wieczystej nie istnieje,

C) W przypadku niezgodnos$ci miedzy rzeczywistym stanem prawnym, a wpisem zawartym
w ksiedze wieczystej, treS¢ ksigg wieczystych jest rozstrzygana na korzysc tego, kto w dobrej wierze,
nabyt odptatnie nieruchomo$¢ badz inne prawo rzeczowe przez czynno$¢ prawng z osoba, ktdra byta
uprawniona wedtug ksigg wieczystych,

d) Przeciwko domniemaniu, ktore wynika z ksiegi wieczystej nie mozna powota¢ sie na
domniemanie prawa wynikajacego z posiadania,
e) W przypadku nie ktorych praw rzeczowych na nieruchomosci m. in odrebnej wtasnosci

lokalu, hipoteki czy uzytkowania wieczystego wpis do ksiegi wieczystej stanowi jednoczesnie warunek ich
powstania (ustanowienia).

Ksiegi wieczyste zamkniete

Nie sg ksiegami wieczystymi ksiegi wieczyste, ktore zostaty zamkniete. Wraz z momentem
zamknigcia ksiegi wieczystej, nie mozna w niej dokonywac wpisdéw. Do powoddw zamkniecia danej ksiegi
wieczystej naleza;

a) Dokonanie catkowitego przeniesienia nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej,
b) Sytuacja, w ktérej prowadzenie ksiegi stato sie bezprzedmiotowe,
C) Orzeczenie sadu o dokonania zamknigcia,

d) Gdy przepisy odrebne tak stanowia.

Zamkniecie ksiegi wieczystej nalezy do czynno$ci technicznych, oznacza jedynie tyle, ze dla
danej nieruchomosci nie jest juz prowadzona. Jednocze$nie wpisy w niej zawarte dalej pozostajg w mocy,
zamkniecie ksiegi nie wptywa na ich wazno$¢ czy prawdziwos¢. Ksiega wieczysta po dokonaniu jej
zamkniecia traci tzw. byt prawny, natomiast w dalszym ciggu zachowuje moc, a takze znaczenie
dokumentu urzedowego. Dlatego tez winno sie uzywac okreslenia ,ksiega wieczysta zamknigta”

Ksiegi wieczyste zmigrowane

To w skrocie nic innego jak przeniesienie ksigg wieczystych z wersji papierowej w wersje
elektroniczna.

Ksiega wieczysta dla nieruchomo$ci

Jak zostato wcze$niej wspomniane ksiegi wieczyste prowadzi si¢ odrebnie dla kazdej
nieruchomosci, ponadto prowadzi sie je réwniez oddzielnie dla réznych kategorii nieruchomosci,
tj. odrebnie dla nieruchomos$ci gruntowych, lokalowych oraz budynkowych. Dla gruntow, ktére zostaty
oddane pod uzytkowanie wieczyste a takze znajdujacym na tym gruncie budynku badz urzadzenia, ktore
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasno$ci prowadzi sie wspding ksiege wieczysta. W przypadku
nieruchomosci lokalowych prowadzi sie osobng ksiege wieczystg dla gruntu, na ktérym znajdujg sie
budynek z wydzielonymi lokalami oraz odrebne ksiegi wieczyste dla kazdego z lokali.

Zatozenie ksiegi wieczystej

Zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje w postepowaniu wieczystoksiegowym, ktére
wyszczegolnia fakt, ze sad rozpoczyna swoje dziatanie tylko na wniosek. Sad co do zasady, nie
podejmuje zadnych czynno$ci z urzedu, co znaczy, ze nigdy sam, bez czyjejkolwiek inicjatywy nie
podejmie postepowania.



Ksiegi wieczyste sg prowadzone w systemie elektronicznym, a zasady jego funkcjonowania oraz
zaktadania ksiag wieczystych szczegdtowo okresla rozporzadzenie MS z 15 lutego 2016 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym.

Ksiegi wieczyste prowadzone sg wedle okreslonego wzoru, dzieli si¢ je na poszczegolne dziaty,
ktére rdznig sie od siebie informacjami na temat danej nieruchomosci. Mozemy wyrdznic 4 dziaty.

Dziat | zawiera informacje o nieruchomosci, ktére pozwolg nam na jej doktadng identyfikacje,
oznaczenie. Znajdziemy tutaj dane takie jak adres, powierzchnia oraz te bardziej szczegotowe, czyliliczbe
kondygnacji, pomieszczen itd. Oprdcz tego Dziat | zawiera réwniez wpisy praw zwigzanych z wtasno$cig
nieruchomosci. Oznacza to, ze ta cze$¢ ksiegi wieczystej wskazuje nam jako wiascicielowi, jakie prawa
przystugujg nam wzgledem danej nieruchomosci. Przyktadowo dowiemy sie z niej, czy mamy prawo
porusza¢ sie po innych dziatkach, czy i na jakich zasadach mozemy korzysta¢ z placow zabaw,
parkingow, jak i jaki mamy udziat w nieruchomosci, w sytuaciji kiedy mamy do czynienia z nieruchomoscig
wspolna.

W Dziale Il znajdujg si¢ informacje na temat wiasciciela nieruchomosci lub jej uzytkownika
wieczystego. Moze sie tak zdarzy¢, ze dana nieruchomos$¢ posiada wiecej, niz tylko jednego wiasciciela
I w takim razie, to wtasnie w Dziale Il znajdziemy dane o poszczegdlnych wiascicielach oraz o wielko$ci
ich udziatéw. W przypadku kilku wtascicieli méwimy o wspdtwtasnos$ci, ktdrej wyrdznia sie dwie formy.
Pierwszg z nich jest wspdtwtasno$¢ utamkowa, polegajaca na tym, ze kazdy z wspotwiascicieli posiada
okre$lony udziat w rzeczy wspolnej, np. 1/3 nieruchomosci. Drugg formg wspdtwiasnosci jest
wspotwlasnos¢ taczna, ktora wynika z okreslonego stosunku prawnego. Przyktadem wspotwtasnosci
tacznej bedzie majatek wspolny wspoinikow spotki cywilnej, jak i wspdinoS¢ majatkowa matzonkéw.
Dziata ona w ten sposob, ze kazdy ze wspotwiascicieli dysponuje takim samym prawem do rzeczy, jak
ten drugi. Przy wspotwiasnosci utamkowej kazdy z nich moze dowolnie dysponowac¢ swoim udziatem,
niezaleznie od zgody pozostatych. Natomiast przy wspdtwtasnosci tacznej nie dziata to juz w ten sposob.
Wspditwtasnos¢ taczna trwa tak dtugo, jak ditugo istnieje stosunek podstawowy, w razie jego ustania
wspOtwtasno$¢ ta traci charakter wspotwtasnos$ci tacznej. Odpowiedzialno$¢ za nieuzasadnione zbycie
przedmiotu wspdtwtasnosci tgcznej ma charakter deliktowy, a poszkodowanemu wspotwiascicielowi
nalezy sie odszkodowanie w wysoko$ci potowy wartosci zbytego przedmiotu.

Dziat Il ksiegi wieczystej zawiera natomiast informacje o prawach i roszczeniach dotyczacych
nieruchomosci. Gtownie dziat ten jest przydatny, kiedy szukamy danych na temat obcigzen,
tj. stuzebnos$ci gruntowych, czy stuzebno$ci przesytu. Szczegdlnie wazne moze to by¢ dla potencjalnego
nabywcy danej nieruchomosci, poniewaz rowniez w Dziale IIl znajdziemy dane o ewentualnej egzekucii
z nieruchomosci.

Tak samo istotne informacje dla ewentualnego nabywcy bedzie zawierat Dziat IV ksiegi
wieczystej, poniewaz z niego dowiemy sie czy nieruchomos¢ jest obcigzona. Mieszczg sie tam bowiem
wszelkie wpisy dotyczace hipotek. Co to takiego? Hipoteka sprowadza sie do zabezpieczenia
wierzytelnosci, np. kredytu bankowego, poprzez obcigzenie danej nieruchomos$ci, co powoduie,
ze wierzyciel, np. bank, moze dochodzi¢ zaspokojenia swoich roszczen wiasnie z nieruchomosci. Co
wazne dla przysztego nabywcy, hipoteka nie wygasa wraz ze zmiang wiasciciela. Jesli wiec kupimy
nieruchomos$¢ w taki sposob obcigzona, to z mocy prawa staniemy sie dtuznikami hipotecznymi. Hipoteka



moze by¢ ustanowiona nie tylko na nieruchomosci, ale takze na spétdzielczym wtasnoSciowym prawie
do lokalu, czy tez prawie do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej. W Dziale |V znajdziemy
wiec najczesciej wpisy dotyczace ustanowienia zabezpieczenia kredytow udzielanych przez banki, ale
mogaq sie tak pojawi¢ réwniez wpisy hipotek ustanowione na rzecz Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu
terytorialnego, 0sdb prawnych, czy oséb fizycznych.

Ksiegi wieczyste udostepniane sg na dwa sposoby — w formie papierowej oraz w formie
elektronicznej. Jezeli preferujemy przegladniecie ksiegi papierowej udajemy sie do wydziatu ksiag
wieczystych sadu rejonowego, w ktdrego okregu znajduje sie nieruchomos¢. Warto pamigtac, ze kazdy
moze przegladac ksiegi wieczyste, specjalne uprawnienia nie sg wymagane. Istotne jest jedynie to,
ze obecny przy tym bedzie pracownik sadu. Kazdy moze réwniez otrzymac odpis zwykty ksiegi wieczystej,
zawierajacy aktualne wpisy. W ksiege wieczystq w wersji elektronicznej mozna wejrze¢ za pomocg
elektronicznego rejestru ksigg wieczystych. Jest on na biezaco aktualizowany przez Ministerstwo
Sprawiedliwosci. W obydwu przypadkach, aby zajrze¢ do danej ksiegi potrzebujemy zna¢ jej numer.
Jak rozpoznac wpisy nieaktualne? W ksiedze papierowej podkreslone sg one na czerwono, a w ksiedze
elektronicznej umieszczone na szarym tle.

Czes¢ 2 — proces zakladania ksiag wieczystych, rekojmia,
obrét nieruchomosciami

Aby zatozy¢ ksiege wieczystg niezbedny jest do tego wniosek osoby uprawnionej. Sg to:

. Wiasciciel nieruchomo$ci.

. Osoba, ktora dysponuje spotdzielczym, wtasno$ciowym prawem do nieruchomosci.

. Wierzyciel nieruchomosci — ale tylko wtedy, jesli przystuguje mu prawo do wierzytelnosci,
ktéra ma zostac¢ wpisana w ksiege wieczysta.

. Osoba, ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe do nieruchomosci.

. Panstwowa jednostka organizacyjna — ale tylko wtedy, gdy przystuguje jej prawo

uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Osoba uprawniona w celu zatozenia ksiegi wieczystej musi ztozy¢ o to specjalny wniosek do sadu
rejonowego wiasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci. Wraz z zatgcznikami cata wymagana
do ztozenia dokumentacja bedzie wyglada¢ nastepujaco:

1) KW-ZAL - to formularz podstawowy, w ktérym wnioskujemy o zatozenie ksiegi
wieczyste;j.

2) KW-WPIS - to formularz o wpis do ksiegi wieczystej. Wypisujemy go, jesli nieruchomos¢
ma zosta¢ obcigzona hipotekg (dodatkowe informacje na temat procedury wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej).

3) KW-OZN - formularz, ktéry sktadamy w przypadku, gdy ksiega wieczysta bedzie
obejmowac przynajmniej dwie dziatki ewidencyjne.

4) KW-PP - formularz wypetniamy w przypadku, gdy wniosek o zatoZenie hipoteki ma by¢
ztozony przez petnomocnika.



Ksiegi wieczyste sg jawne. Oznacza to zaréwno, ze kazdy kto zna numer danej ksiegi, moze
przejrze€ jej zawartosc, ale rowniez to, ze nie mozna zastania¢ sie nieznajomoscig wpisow w ksiedze
wieczystej ani wnioskow, ktdrych uczyniono w niej wzmianke. Jesli dojdzie wiec do procesu sadowego,
nie bedzie mozna broni¢ sie pewng niewiedza wynikajacg z nowego wpisu w ksiedze.

Wpisu w ksiedze wieczystej dokonuje sad wieczystoksiegowy w osobie sedziego
lub referendarza sadowego. Natomiast w wielu przypadkach dokonanie wpisu nie wymaga wizyty
w sgdzie. Moze on by¢ bowiem dokonany przez notariusza, w tym samym dniu, w ktorym wykonano
czynnos¢ notarialna.

Ztozenie wniosku o wpis jest obowigzkowe dla wiasciciela nieruchomosci w sytuacji (1)
uaktualnienia istniejacej ksiegi wieczystej, (2) nabycia spadku, (3) nabycia nieruchomosci (wniosek
o dotgczenie nieruchomosci do istniejacej ksiegi wieczystej), (4) podziatu nieruchomosci, (5) zamkniecia
ksiegi wieczystej, (6) ustanowienie stuzebno$ci przesytu badz stuzebnosci drogi koniecznej, (7)
ustanowienie hipoteki, (8) sprostowanie ksiegi wieczystej, (9) przeksztatcenie uzytkowania wieczystego
W prawo wtasnosci.

Od wniosku pobiera sie optate statg w wysokosci 200,00 zt. Wnosi sig jq wraz z wnioskiem o wpis
w ksiedze wieczyste] whasnosci, uzytkowania wieczystego lub ograniczonego prawa rzeczowego.
Natomiast od wniosku dotyczacego wpisu udziatu w prawie, pobiera sie cze$¢ tej optaty, proporcjonalnie
do wielko$ci udziatu, jednak nie mniej niz 100,00 zt. Jesli natomiast dokonujemy wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej wiasnosci, uzytkowania wieczystego lub spotdzielczego witasno$ciowego prawa do lokalu
na podstawie dziedziczenia, zapisu lub dziatu spadku albo zniesienia wspotwiasnosci, jestesSmy
zobowigzani uisci¢ opfate w wysokosci 150,00zt niezaleznie od wielkosci udziatow w tych prawach.

Whiosek nalezy ztozy¢ do wydziatu ksiag wieczystych sadu rejonowego. Wnioskiem bedzie
wypetniony formularz KW-WPIS, ktéry mozna otrzyma¢ w siedzibie sadu lub za posrednictwem stron
internetowych sadéw. Wydrukowany dwustronnie i wypetniony wniosek powinien mie¢ format A-4
i zachowac wyglad wzoru. Zataczy¢ nalezy rowniez zatgczniki tj. akt notarialny, decyzje administracyjna,
orzeczenie sadu lub inny dokument potwierdzajacy powdd ztozenia formularza. Wniosek sktadamy
w biurze podawczym wydziatu ksigg wieczystych lub wysytamy poczta, listem poleconym, w dwéch
egzemplarzach - jeden wptywa do sadu, a drugi otrzymuje sktadajacy jako potwierdzenie ztozenia
wniosku. Optate nalezy wnie$¢ w kasie sadu lub przelewem. Sad po sprawdzeniu czy nie ma zadnych
przeciwwskazan, dokonuje wpisu, a wszystkie dokumenty i pisma stanowigce jego podstawe skfadane
sq do akt ksiag wieczystych. W sytuacji, gdy sad oddali wniosek o wpis, wnioskodawcy przystuguje prawo
do ztozenia apelacji do wtasciwego sadu okregowego lub skargi do sadu rejonowego na orzeczenie
referendarza.

Oprdcz zatozenia oraz dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, mozna jg rowniez zamknag.
Zamkniecia ksiegi wieczystej dokonuje sie w czterech przypadkach. Pierwszym z nich jest catkowite
przeniesienie nieruchomos$ci do innej ksiegi wieczystej. Nastepuje to zazwyczaj wraz z odtgczeniem
nieruchomosci z zamykanej ksiegi i przytaczenia jej do innej ksiegi wieczystej. Tak samo ksiege zamykac
sie bedzie, gdy jej prowadzenie stato sie bezprzedmiotowe. Dzieje sie tak, jesli nastapi przeniesienie jej
tresci w procesie migracji do ksiegi wieczystej prowadzonej w formie elektronicznej. Trzecig sytuacijq jest
stan, w ktdrym brak jest podstaw do dalszego prowadzenia ksiegi wieczystej, czyli np. sytuacja, w ktore;



dla tej samej nieruchomosci prowadzone sg dwie ksiegi wieczyste. Jedna z nich powinna zosta¢ wtedy
zamknieta. Ksiega wieczysta moze zosta¢ zamknieta réwniez wtedy, gdy sad dokonujacy migracji
stwierdzi, Ze ksiega wieczysta nie jest na tyle czytelna, aby jej tre§¢ mogta zosta¢ przeniesiona do tresci
ksiegi prowadzonej w systemie informatycznym. Ksiegi wieczyste zamykane sg na wniosek, ktory nalezy
ztozy¢ na urzedowym formularzu KW-WPIS wraz z dowodem uiszczenia optaty sadowej.

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych

Tutaj warto zatrzymac si¢ na moment, jest to bowiem bardzo ciekawa instytucja, ktéra stwarza
pewng ochrone prawng nabywcdw nieruchomosci, a takze mozna powiedzie¢, ze funkcjonuje jako
pewnego rodzaju gwarancja prawdziwosci informacji znajdujacych sie w danej ksiedze wieczyste;.

Zasada rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych zostata wyrazona w art. 5 Ustawy z dnia 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece, zgodnie z ktérym ,W razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym, treS¢ ksiegi
rozstrzyga na korzysc tego, kto przez czynno$¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt
wtasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych).”

Za gtowny cel zasady rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, okreslang inaczej zasadg
wiarygodnosci ksiag wieczystych, uwaza sie ochrone wtasnosci lub innego prawa rzeczowego. Natomiast
rekojmia odnosi sie wylgcznie do praw wpisanych w ksiedze wieczystej, nie odnosi si¢ za$ do danych
wynikajacych z innych zbioréw dokumentow.

Jednak istniejg pewne warunki, jakie muszg razem wystapic, zeby rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych w ogdle zadziatata:

1. stan prawny nieruchomosci wynikajacy z ksiegi wieczystej musi by¢ niezgodny
Z rzeczywistym stanem prawnym,

2. czynnos¢ prawna musi zosta¢ dokonana z osobg nieuprawniong do rozporzadzania
danym prawem rzeczowym, czyli np. zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci nie z jej wkascicielem,

) na podstawie tej czynnos$ci nabywca musi uzyska¢ prawo rzeczowe, np. wtasnosc,
stuzebnosc, czy uzytkowanie,

4, czynnos¢ prawna musi by¢ wazna.

Trzeba jednak pamieta¢, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie obejmuje
rozporzadzen nieodptatnych, czyli np. uméw darowizny oraz rozporzadzeh dokonanych na rzecz
nabywcy dziatajgcego w ztej wierze. Zta wiara nabywcy wystepuje wtedy, kiedy wie on, ze tre$¢ ksiegi
wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z tatwoScig moze si¢ o tym
dowiedzie€.

Obrét nieruchomosciami, Umowa kupna-sprzedazy

Obrét nieruchomo$ciami moze przerazaé, ale trzeba jedynie orientowaé sie co jest prawnie
wymagane, gdzie sie udac i co zrobi¢, a kupna i sprzedaze nieruchomosci nie bedg wcale czyms trudnym.
Po pierwsze, jesli kupujemy nieruchomos$¢ to wymagane jest od nas zawarcie umowy kupna-sprzedazy
ze sprzedajacym. Skutkiem takiej umowy bedzie obowigzek sprzedawcy do przeniesienia prawa
wiasno$ci na kupujacego oraz obowigzek kupujacego do zaptacenia sprzedawcy uméwionej ceny. Forma
takiej umowy jest bardzo wazna. Bowiem dla nieruchomo$ci wymaga sie zachowanie formy aktu
notarialnego, a sprzedaz musi by¢ dokonana przed notariuszem.



Do sfinalizowania umowy bedziemy musieli posiada¢ i poda¢ konkretne dane zaréwno
kupujacego jak i sprzedajacego. Bedg to: wszystkie imiona i nazwiska, imie ojca i matki, nr PESEL,
informacje o stanie cywilnym, adres zamieszkania, adres do doreczen, rodzaj dokumentu tozsamo$ci,
jego numer i termin waznosci oraz obywatelstwo. Natomiast jesli strong umowy ma by¢ firma,
to dodatkowo musimy poda¢ jej nazwe, siedzibe oraz numery KRS, NIP i REGON.

Nieodzowne jest réwniez ustalenie warunkdéw samej sprzedazy, tj. ceny, warunkow i terminu
ptatnosci, czy zostata juz zaptacona czes¢ ceny. Wazne jest takze wskazanie numeru konta, na jaki majg,
zostac przelane pienigdze oraz wskazanie do kogo to konto nalezy oraz w jakim terminie to nastapi — czy
przed podpisaniem aktu, w dniu jego podpisania, czy moze w ciggu kilku dni po tym wydarzeniu? Oprocz
tego trzeba jasno okresli¢ warunki i date wydania przedmiotu umowy, czyli nieruchomo$ci oraz stwierdzic,
czy byta moze zawierana umowa przedwstepna, a jesli tak to kiedy i w jakiej formie. W umowie
przedwstepnej chodzi o przyrzeczenie zawarcia w przysztosci z gory oznaczonej umowy, tzw. umowy
przyrzeczonej, przez jedng lub obydwie strony. Skutek jaki bedzie ona wywotywac zalezy od formy jej
zawarcia. Silniejszy skutek bedzie miata umowa przedwstepna zawarta w formie przewidzianej dla same;j
umowy przyrzeczonej, a stabszy taka zawarta w innej formie. W przypadku umowy kupna-sprzedazy
nieruchomosci, wymaga sie zawarcia jej w formie aktu notarialnego.

Jesli umowa przedwstepna zostanie zawarta w formie innej niz akt notarialny, np. w zwyktej
formie pisemnej, czy nawet ustnie, ma to stabszy skutek i jesli kupiec wycofa sig, to sprzedawca bedzie
mogt zada¢ od niego jedynie zaptaty odszkodowania. Natomiast jesSli umowa przedwstepna,
zobowigzujaca kupujacego do zakupu danej nieruchomosci, zostata zawarta w formie aktu notarialnego,
to w razie odmowy dokonania przez niego zakupu, druga strona umowy, tj. wtasciciel nieruchomosci,
moze zada¢ przymusowego zawarcia umowy kupna-sprzedazy, nawet na drodze sadowej. Jednak nie
wyklucza to mozliwosci zadania zaptaty odszkodowania, ale jedynie alternatywnie. Oznacza to, ze nie
mozna jednoczesnie zada¢ zawarcia przyrzeczonej umowy oraz zaptaty odszkodowania.

Dla petnego zawarcia umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci przed notariuszem, trzeba stawi¢
sie w jego kancelarii wraz z wymaganymi dokumentami, to znaczy z dokumentem tozsamosci, a dla 0séb
prawnych ze statutem spotki, aktem zatozycielskim lub umowg spdtki, uchwatami niezbednymi w umowie
oraz zgodami organdw spotki, jesli przepis lub statut, akt zatozycielski lub umowa spotki ich wymaga.
Dodatkowo sprzedajacy bedzie musiat okazaC podstawe nabycia nieruchomosci, czyli wypis aktu
notarialnego, prawomocne postanowienie sadu o stwierdzeniu nabycia spadku, czy akt poswiadczenia
dziedziczenia oraz za$wiadczenie Naczelnika Urzedu Skarbowego stwierdzajace, Zze podatek
od spadkéw i darowizn zostat zaptacony lub Ze nabycie jest zwolnione od podatku albo Ze zobowigzanie
podatkowe wygasto wskutek przedawnienia. Jesli nabycie jest finansowane ze $rodkéw pochodzacych
z kredytu bankowego, nalezy réwniez zabra¢ ze sobg umowe kredytowg oraz o$wiadczenie banku
0 udzieleniu kredytu oraz wypis aktu notarialnego dokumentujgacego umowe majgtkowa, o ile zostata
takowa zawarta. Wszystkie z wymienionych dokumentéw sg podstawowym zestawem, bez ktorego nie
ma sensu wybiera¢ sie do kancelarii notarialnej. Oprocz nich istniejq jeszcze dokumenty dodatkowe,
ktérych zbiér zalezy od tego, co dokiadnie jest przedmiotem zawieranej przez nas umowy kupna-
sprzedazy.



Jesli przedmiotem umowy jest lokal stanowigcy odrebng nieruchomo$é, to notariusz bedzie
wymagat okazania numeru ksiegi wieczystej, aktualnego zaswiadczenia wydanego przez administratora
budynku o braku zalegtosci w optatach, aktualnego zaswiadczenia o braku 0séb zameldowanych w lokalu
oraz zaSwiadczenia, z ktérego wynika ze nieruchomo$¢ nie jest potozona na obszarze zdegradowanym,
ani na obszarze rewitalizacji. Natomiast w przypadku kupna-sprzedazy spétdzielczego wtasno$ciowego
prawa do lokalu potrzebny bedzie numer ksiegi wieczystej, jesli zostata zatozona, aktualne zaswiadczenie
wydane przez Spotdzielnie Mieszkaniowg o przystugujacym prawie do lokalu bedacym przedmiotem
umowy oraz o braku zalegtosci w optatach oraz aktualne zaswiadczenie o braku oséb zameldowanych
w lokalu. Szczegdlne rodzaje dokumentow beda niezbedne dla zawarcia umowy dotyczacej dziatki, czyli
nieruchomosci gruntowej. Potrzebny bedzie numer ksiegi wieczystej, aktualny wypis z rejestru gruntow
dla wszystkich dziatek znajdujgacych sie¢ w ksiedze wieczystej, aktualny wypis z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla sprzedawanych dziatek lub zaswiadczenie o braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (organ wydajacy — Urzad Gminy) lub ostateczna decyzja
o warunkach zabudowy, aktualne zaswiadczenie z ktdrego wynika ze sprzedawana nieruchomos$¢ nie
jest objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu, zaswiadczenie z ktdrego wynika ze nieruchomos$¢ nie
jest potozona na obszarze zdegradowanym ani na obszarze rewitalizacji. Dodatkowo jezeli przedmiotem
umowy jest nieruchomo$¢ lub jej czes¢, ktora ulegta podziatowi lub scaleniu geodezyjnemu, a podziat ten
nie zostat ujawniony w ksiedze wieczystej to niezbedna bedzie réowniez ostateczna decyzja
zatwierdzajaca podziat/scalenie nieruchomosci, wykaz zmian danych ewidencyjnych oraz aktualny wypis
z rejestru gruntdw dla wszystkich dziatek wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej. Natomiast jesli
nieruchomo$¢ jest zabudowana, to musimy pamieta¢ o aktualnym wypisie z kartoteki budynkow
uwzgledniajacym wszystkie budynki oraz o aktualnym zaswiadczeniu o braku oséb zameldowanych
w budynku.

Nalezy wiec pamigta¢, ze ksiegi wieczyste istniejg w interesie kupujacego, a sama kupno-
sprzedaz nieruchomosci nie musi by¢ czyms co spedza sen z powiek, a jesli sama procedura zawierania
umowy przed notariuszem jest nadal niejasna, to na pewno on sam wyjasni nam wszelkie watpliwosci.

Podstawa prawna:

- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019r. poz. 2204)

- Ustawa z dnia 14 lutego 2003r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym (Dz. U. 2003 poz. 363)

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie zakfadania i prowadzenia ksiqg wieczystych
w systemie teleinformatycznym (Dz. U. z 2016 r. poz. 312)

Zadanie realizowane przez Stowarzyszenie Wspierania Aktywnosci Obywatelskiej CIVIS SUM, finansowane
ze Srodkow przekazanych przez Powiat Zaganski na podstawie umowy o powierzenie realizacji zadania publicznego pn.

,Prowadzenie punktu nieodpfatnej pomocy prawnej i punktu nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego oraz realizacja
zadan z zakresu edukacji prawnej na terenie powiatu zagarnskiego w 2021 r.”




