Formalnosci na wtornym rynku mieszkaniowym

Zanim kupimy mieszkanie na rynku wtérnym, musimy dokladnie sprawdzi¢ jego stan
prawny, ewentualne zadluzenia i ustalié, kto jest w nim zameldowany.

Umowe kupna mieszkania sporzadza notariusz w formie aktu notarialnego. Zawarta w
innej formie, na przyklad pisemnej, nie bedzie wazna.

Zanim jednak dojdzie do podpisania aktu notarialnego, przyszly wlasciciel powinien
dokladnie sprawdzi¢ stan prawny mieszkania, zapozna¢ si¢ z wpisami do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla niego, ustali¢, czy lokal nie jest zadluzony i kto jeszcze
dodatkowo jest w nim zameldowany oproécz wlasciciela.

Informacje w ksiedze wieczystej

Ksiegi wieczyste sa jawne i dlatego kazdy moze przegladaé je w obecnosci pracownika
sadu. Nie musi z tego tytulu uiszcza¢ zadnej oplaty. Ksiega wieczysta ma cztery dzialy.
Pierwszy zawiera informacje dotyczgce oznaczenia nieruchomosci, drugi wpisy
dotyczace wlasnosci i uzytkowania wieczystego, trzeci - wpisy ograniczonych praw
rzeczowych (z wyjatkiem hipoteki) oraz ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia
lub uzytkowaniem wieczystym, a czwarty - wpisy hipoteki.

Przegladajac wpisy w ksiedze wieczystej przyszly wlasciciel moze sprawdzi¢, czy osoba,
ktora chce sprzeda¢ mieszkanie, jest rzeczywiscie jego jedynym wiascicielem. Zdarza sig,
ze transakcje chce zawrzeé osoba nieuprawniona albo wspétwlasciciel. Potrzebna bedzie
wowczas zgoda pozostalych wspétwlascicieli.

Gdyby mieszkanie sprzedawal pelnomocnik wilasciciela, to jeszcze dodatkowo warto
sprawdzi¢, czy ma w sposéb wlasciwy sporzadzone pelnomocnictwo. Na przyklad:
wystawione za granicg powinno zosta¢ sporzadzone na podstawie przepisow
obowigzujacych w kraju wystawienia. W dodatku nie powinno to by¢ pelnomocnictwo
ogolne, lecz wystawione w celu zbycia nieruchomosci. Mieszkania nie mozna sprzeda¢ w
oparciu o pelnomocnictwo ogolne, gdyz woéwczas czynnos¢ zostalaby wykonana z
przekroczeniem pelnomocnictwa i nie bylaby wazna.

Z wpisow w ksiedze wieczystej przyszly wlasciciel dowie si¢ réwniez, czy mieszkanie nie
zostalo obcigzone hipoteka. W razie sprzedazy zadluzonego mieszkania hipoteka
zabezpieczajaca wierzytelnosci dotychczasowego wierzyciela nadal bedzie na nim
ciazyla.

U notariusza
Umowe kupna mieszkania sporzgdza notariusz. Zanim dojdzie do podpisania aktu
notarialnego, dotychczasowy wlasciciel powinien wykazaé¢ swoje prawa do lokalu,

okazujac aktualne wypisy z dzialu drugiego ksiegi wieczystej.

Obie strony powinny réwniez przed notariuszem potwierdzi¢ swoja tozsamos$¢ okazujac
dowody osobiste. Jezeli kupujacy pozostaje w zwigzku malzenskim, to wéwczas



powinien oswiadczy¢, z jakiego majatku nabywa nieruchomos$¢: osobistego czy
wspolnego matzonkow.

Po sporzadzeniu aktu notarialnego notariusz odczytuje go stronom i upewnia si¢, czy
zrozumialy jego tresé. Nastepnie sprzedajacy i nabywca podpisuja umowe. Kazda strona
otrzymuje kopie¢ aktu notarialnego.

Notariusz dopelnia tez formalnos$ci zwigzanych z uaktualnieniem wpisu w ksiedze
wieczystej, aby w miejsce dotychczasowego wlasciciela zostal wpisany nowy.

Nowy wilasciciel przejmuje media

Po dotychczasowym wlascicielu nabywca nieruchomosci przejmuje media, ktoére zostaly
doprowadzone do mieszkania. Powinien podpisa¢ umowe na dostawe i przesyl pradu,
gazu, wody oraz na korzystanie z telefonu i telewizji kablowej.

W dniu zawarcia umowy u notariusza radzimy spisa¢é stan licznika i sporzadzi¢ protokot
stanu licznika podpisany przez obie strony. Z aktem notarialnym i tym protokotem
nalezy zglosi¢ si¢ do sprzedawcy energii elektrycznej. Podobne formalnosci nalezy
zalatwi¢ w gazowni.



