KUPNO NIERUCHOMOSCI -
ahrtare CO WARTO WIEDZIEC?

TOGATUS

Zadanie zlecone z zakresu administracji rzadowej, finansowane ze
srodkow otrzymanych od Powiatu Rzeszowskiego.
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Sprzedaz nieruchomosci jest czynnoscia prawna, ktéra zgodnie z art. 158
kodeksu cywilnego dla swej waznosci wymaga pomocy notariusza. Zgodnie
Z tym przepisem, umowa zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. To samo
dotyczy umowy przenoszacej wlasnosc, ktora zostaje zawarta w celu wykonania
istniejacego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci bez zachowania formy aktu
notarialnego nie skutkuje przeniesieniem wtasnosci. Jednakze w przypadku gdy
umowa sprzedazy nieruchomosci zostala zawarta bez zachowania wymaganej
formy aktu notarialnego osoba, ktéora w umowie byta okreslona jako kupujacy,
moze naby¢ wlasnos¢ tej nieruchomosci jedynie na skutek jej zasiedzenia.
Oznacza to, ze wlasnos¢ nieruchomosci, ktéra byla przedmiotem
ynieformalne;” umowy sprzedazy, przechodzi na nabywce z uplywem
okreslonego czasu, przez ktéry jest ona posiadana. Dla nabycia wlasnosci
nieruchomosci zakupionej w ten wlasnie sposéb konieczne jest nieprzerwane
posiadania nieruchomosci przez okres 30 lat. Wéwczas dopiero tj. z uptywem
30 lat moze dojs¢ do nabycia wlasnosci nieruchomosci na skutek zasiedzenia.
W tym celu konieczne jest jednak wystgpienie do sgdu rejonowego (wlasciwego
ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci) z wnioskiem o zasiedzenie.

Wracajac do gléwnego tematu niniejszego opracowania wskaza¢ nalezy,
iz umowa sprzedazy nieruchomosci jednoczesnie zobowigzuje do przeniesienia
jej wilasnosci i1 wlasnoS¢ te przenosi, ma ona podwdjny charakter
— zobowigzujaco-rozporzadzajacy.

Wskazac nalezy, iz brak zaplaty ceny sprzedazy, ani brak terminowego wydania
nieruchomosci nie powoduje niewaznosci (lub nieskutecznosci) umowy
sprzedazy nieruchomosci.
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Najistotniejszga rzecza z punktu widzenia kupujacego dana

nieruchomosci jest dokladne jej sprawdzenie, tj. po
uzyskaniu numeru ksiegi
nalezy sprawdzic kto jest jej wlascicielem, czy s3 na niej
ustanowione ograniczone prawa rzeczowe np. hipoteka,
stuzebnos¢ czy uzytkowanie. Z ksiegi wieczystej dowiemy

wieczystej nieruchomosci

sie tez czy jest co do nieruchomosci prowadzone

jakiekolwiek postepowanie np. egzekucyjne.

A

Kolejna rzecza ktéra warto a nawet nalezy zweryfikowac
dokonujac zakupu danej nieruchomosci jest ustalenie
czy istnieja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Pozwoli nam to wustalic czy dana
nieruchomos¢ moze byc¢ wykorzystana np. pod
zabudowe jednorodzinng. Pozwoli to réwniez na
ustalenie jakiego rodzaju zabudowa jednorodzinna
moze by¢ wznoszona na obszarze objetym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

W celu dokonania zakupu nieruchomosci nalez skontaktowac sie z wybranym przez
siebie notariuszem, ktéry dokladnie powinien pouczy¢ i udzieli¢ informagji jakie
dokumenty s3 niezbedne dla sporzadzenia umowy sprzedazy nieruchomosci.
Wigkszos¢ z dokumentow, o ktérych bedzie mowa ponizej winien dostarczyc
dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci (sprzedawca).

DOKUMENTY WYMAGANE PRZY UMOWIE SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

1. numer ksiegi wieczystej,

2. wypis z rejestru gruntow i wypis z rejestru lokali,

3. zaswiadczenie czy nieruchomosc lezy na obszarze rewitalizacji,

4. podstawa nabycia (gdyby to byl spadek albo darowizna dokonana po 2006 roku,
to réowniez zaswiadczenie z Urzedu Skarbowego),

5. zaswiadczenie o braku os6b zameldowanych w lokalu,

6. ewentualnie zaswiadczenie o braku zalegtosci w optatach za lokal,

7. jesli Kupujacy nabywa za s$rodki kredytowe - dokumenty kredytowe
(zaswiadczenie banku do ustanowienia hipoteki oraz umowa kredytowa).
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1. informacje o cenie sprzedazy oraz informacje czy zostat wplacony zadatek lub
zaliczka, w jakiej kwocie, jaki jest termin platnosci calej ceny, jaki jest numer
rachunku do przelewu ceny,

2. informacje o terminie wydania lokalu kupujacemu,

3. informacja o stanie cywilnym sprzedawcy i kupujacego (jesli jest malzenstwo
— informacja czy malzonkowie maja wspolnosc czy rozdzielnos¢ majatkowa; jesli
rozdzielnos¢ - potrzebny jest wypis aktu notarialnego ustanowienia
rozdzielnosci).

W przypadku gdy umowa sprzedazy nieruchomosci dotyczy
dzialki dokumentami niezbednymi przy zawarci aktu sa:

l.zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
- dokument ten pozyskuje sie z urzedu gminy lub miasta

z odpowiedniej jednostki zajmujacej sie planowaniem

przestrzennym czy architekturg. Mozliwe jest, ze na terenie
sprzedawanej dzialki nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Woéwczas gmina wydaje
zaswiadczenie o jego braku. Jezeli dla sprzedawanej dziatki
budowlanej, zostalo wydane pozwolenie na budowe, taki
dokument rowniez nalezy zalaczy¢ do dokumentagji,

2.zaswiadczenie ze starostwa powiatowego z informacja czy
sprzedawana dziatka jest objeta uproszczonym planem
urzadzania lasu,

3.zaswiadczenie z  urzedu gminy lub  miasta,
ze nieruchomos¢ nie znajduje sie na terenie
rewitalizacyjnym.

Jezeli dzialka, ktéra jest sprzedawana, powstala poprzez
podzial nieruchomosci, nalezy takze dostarczy¢ decyzje
podzialowa z informacjg, ze jest ostateczna.

Po zebraniu wszystkich wymaganych dokumentéw nalezy skontaktowac sie
z wybranym notariuszem, dostarczy¢ mu ww. dokumenty a nastepnie umowic
w kancelarii notarialnej na sporzadzenie aktu i zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci.



Zasada jest, ze za koszty czynnosci
notarialnych zwigzanych ze sprzedaza
nieruchomosci ponosi kupujacy.
Po zwarciu umowy sprzedazy
nieruchomosci notariusz po uiszczeniu
dodatkowej optaty sklada odpowiedni
wniosek do wydzialu ksigg wieczystych
w sadzie wlasciwym ze wzgledu na

miejsce potozenia nieruchomosci tak aby
zostal tam ujawniony nowy wtasciciel.

Niekiedy mozna spotkac si¢ z sytuacja, w ktorej przed zawarciem wlasciwego
aktu strony zawieraja umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci. Umowa
taka stanowi potwierdzenie checi sprzedazy przez wiasciciela i nabycia przez
kupujacego nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji. Zgodnie
z przepisami Kodeksu cywilnego, umowa przedwstepna powinna okresla¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczone (tj. umowy sprzedazy
nieruchomosci). = W  przypadku umowy  przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci bedzie to co najmniej: okreslenie stron, przedmiotu umowy,
ceny i terminu jej zaplaty oraz terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Polski
ustawodawca nie przewidzial zadnej szczegélnej formy dla umowy
przedwstepnej. Oznacza to, ze moze ona zosta¢ zawarta w dowolnej formie
tj. moze zosta¢ zawarta nawet na zwyklej kartce papieru bez obecnosci
notariusza.




Majac na uwadze fakt, ze zakup nieruchomosci to

inwestycja na cale zycie, o doniostych skutkach

finansowych, nalezy zadba¢ o poprawnos¢ transakcji

1 udac¢ sie do notariusza, ktory przygotuje umowe
(/ przedwstepna zgodna z przepisami prawa.

Zawarcie umowy przedwstepnej ma ten skutek, Ze w razie niezawarcia umowy
przyrzeczonej kontrahent ma prawo domagac si¢ od drugiej strony zaplaty
odszkodowania z tytulu szkody poniesionej na skutek braku podpisania
umowy. Dla uzyskania odszkodowania niezbedne jest wykazanie poniesionej
szkody. Kolejnym istotnym skutkiem zawarcia umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci jest to, ze pozwala ona na dochodzenie na podstawie
umowy przedwstepnej zawarcia umowy przyrzeczonej na drodze sgdowe;.
Aby mozna bylo skorzysta¢ z tego roszczenia i udac¢ sie na droge sadowa
w celu zawarcia umowy przyrzeczonej Kkonieczne jest aby umowa
przedwstepna czynila zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy waznosc
umowy przyrzeczonej, w szczegélnosci wymaganiom co do formy. Oznacza
to, ze warto umowe przedwstepng zawrze¢ w formie aktu notarialnego.

Potencjalnemu kupujacemu przystuguje takze
prawo zlozenia wniosku do sgdu o wpis do ksiegi
wieczyste] roszczenia O przeniesienie prawa
wlasnosci nieruchomosci na podstawie umowy
przedwstepnej, przy czym, aby byt on skuteczny
umowa przedwstegpna musi by¢é zawarta
z podpisami notarialnie poswiadczonymi albo
w formie aktu notarialnego.



W  przypadku sprzedazy nieruchomosci nalezy pamietac o kwestii
opodatkowania tej czynnosci. Osoba kupujaca mieszkanie musi pamietac,

iz kupujac nieruchomos¢ (mieszkanie) na rynku wtéornym bedzie
zobowigzana zaplaci¢ podatek od czynnosci cywilnoprawnych. W przypadku
zakupu mieszkania na rynku pierwotnym do przedsiebiorcy (najczesciej
dewelopera) zamiast podatku od czynnosci cywilnoprawnych kupujacy
zobowiazany bedzie zaptaci¢ podatek od towaru i ustug (VAT).

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych od

zakupu mieszkan na rynku wtérnym - wynosi

zawsze 2% od wartosci nieruchomosci. Zas podatek

VAT od mieszkan kupowanych u dewelopera k
wynosi 8% w przypadku lokali mieszkalnych

o powierzchni do 150 m2 oraz domoéw

jednorodzinnych o powierzchni do 300 m2 lub

23% w przypadku mieszkan i domoéw o wiekszym

metrazu.

W zwigzku z tym, ze umowa sprzedazy zawierana
jest w formie aktu notarialnego notariusz
zobowigzany jest do obliczenia, pobrania
i uiszczenia na rachunek wlasciwego organu
podatkowego w wyznaczonym terminie nalezny
podatku od  czynnosci  cywilnoprawnych.
Co oznacza, iz kupujacy u notariusza zobowigzany
jest uisci¢ wyzej wymieniony podatek.

Podstawa prawa: ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.
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NIEODPLATNE PORADNICTWO
OBYWATELSKIE

Na terenie calej Polski funkcjonuje ponad 1500 punktéw nieodplatnej pomocy prawne;j

i nieodplatnego poradnictwa obywatelskiego w oparciu o ustawe z dnia 5 sierpnia 2015 r.
o nieodplatnej pomocy prawnej, nieodptatnym poradnictwie obywatelskim oraz edukacji
prawne;.

Nieodplatna pomoc prawna i nieodplatne poradnictwo obywatelskie przystuguja osobie
uprawnionej, ktora nie jest w stanie ponies¢ kosztéw odplatnej pomocy prawnej, w tym
osobie fizycznej prowadzacej jednoosobowa dzialalno$¢ gospodarcza niezatrudniajaca
innych os6b w ciggu ostatniego roku.

Prawnicy Fundacji Togatus Pro Bono udzielajg bezptatnych porad prawnych w punktach
nieodplatnej pomocy prawnej na terenie powiatow, z ktorymi Fundacja zawarta umowy.

Zapraszamy do zapoznania si¢ z zasadami udzielania bezplatnej pomocy prawne;j.
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