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SATOR HOUSE P.S.A. Wiedza o nieruchomosciach

Ksiega wieczysta jest podstawowym publicznym rejestrem stuzacym ustaleniu
stanu prawnego nieruchomosci. Nie jest zatem jednym z wielu rownorzednych
dokumentow, lecz zrédtem o szczegdlnym znaczeniu prawnym. Z wpisami w
ksiedze wiaza sie ustawowe domniemania, a w okreslonych warunkach
rowniez ochrona wynikajaca z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.
Ochrona ta nie ma jednak charakteru bezwarunkowego, a sama tresc¢ ksiegi
nie przedstawia wszystkich okolicznosci istotnych dla kupujacego.

Dlatego analiza mieszkania przed zakupem powinna obejmowac zaréwno ksiege wieczysta, jak i
dokument stanowigcy podstawe nabycia przez sprzedajgcego, status miejsca postojowego i
pomieszczeh dodatkowych, sytuacje wspdlnoty albo spoétdzielni, sposéb korzystania z lokalu,
dokumenty dotyczgce hipoteki oraz - zaleznie od stanu prawnego - dokumenty spadkowe,
podatkowe lub petnomocnictwa.

Nie chodzi przy tym wytacznie o zgromadzenie odpowiedniej liczby zaswiadczen. Dokumenty
nalezy poréwnac i ustali¢, czy opisuja ten sam lokal, to samo prawo oraz aktualny stan prawny i
faktyczny.

Ksiega wieczysta Dokumenty zrodtowe Stan prawny i faktyczny Decyzja transakcyjna

Whpisy, wzmianki, prawa Podstawa nabycia Zgodno$¢ danych Zakup, zabezpieczenie warunkéw
i obcigzenia i dokumentacja lokalu i sposéb korzystania albo odstgpienie

Cztery warstwy analizy mieszkania przed zakupem: ksiega wieczysta, dokumenty Zrédtowe, stan prawny i faktyczny oraz
decyzja transakcyjna
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Najwazniejsze wnioski

1 ksiega wieczysta ma szczegdlne znaczenie prawne, lecz nie ujawnia wszystkich ryzyk
transakcyjnych;

1 rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych dziata wytgcznie po spetnieniu
ustawowych przestanek;

1 kazda wzmianka wymaga ustalenia jej podstawy i wptywu na planowana transakcje;

1 dokumenty konieczne do sporzadzenia aktu nalezy odrézni¢ od dokumentéw
stuzgcych pogtebionej ocenie ryzyka;

1 stan rozliczen lokalu nie jest tym samym co sytuacja finansowa catej wspélnoty;

1 analiza dokumentéw nie zastepuje ogledzin technicznych ani oceny budowlanej
lokalu;

1 przed wptatg zadatku nalezy ustali¢, ktére kwestie zostaty wyjasnione, a ktére
wymagajg zabezpieczenia w umowie.

Nie istnieje jedna uniwersalna lista dokumentow

Zakres badania zalezy od rodzaju zbywanego prawa i konkretnej sytuacji stron. Inne dokumenty
beda potrzebne przy sprzedazy lokalu stanowigcego odrebng wtasnosé¢, inne przy spétdzielczym
witasnosciowym prawie do lokalu, a jeszcze inne w przypadku wspdtwiasnosci, spadku,
darowizny, hipoteki, najmu albo dziatania przez pethomocnika.

Z tego wzgledu dokumenty nalezy podzieli¢ wedtug ich funkcji:

1 podstawowy - standardowy punkt wyjscia dla badania albo dokument zwigzany z finalizacjg
typowej sprzedazy;

1 zalezny od sytuacji - wymagany lub istotny dopiero po wystapieniu okreslonego stanu
prawnego;

1 zalecany do pogtebionej weryfikacji - stuzy ocenie ryzyka, kosztéw i praktycznych
warunkéw transakcji.

Oznaczenie dokumentu jako podstawowego nie oznacza jeszcze, ze kazdy sprzedajagcy ma
ustawowy obowigzek przekaza¢ go kupujgcemu na kazdym etapie rozméw. Zakres dokumentacji
potrzebnej notariuszowi oraz kupujacemu nalezy ustalac¢ odrebnie dla konkretnej transakcji.

Dokumenty i informacje wymagajace weryfikacji

Dokument lub informacja Znaczenie dla kupujacego

Podstawowy Aktualna tres¢ ksiegi wieczystej Pozwala ustali¢ oznaczenie nieruchomosci, ujawnione prawa,
wtasciciela, ograniczenia, roszczenia, ostrzezenia, hipoteki i
wzmianki.

Podstawowy Dokument stanowigcy podstawe Pozwala odtworzy¢ sposéb nabycia, przedmiot prawa, udziat

nabycia przez sprzedajgcego w nieruchomosci wspdlnej oraz prawa zwigzane z lokalem.

Podstawowy przy Swiadectwo charakterystyki Stuzy wykonaniu ustawowego obowigzku przekazania

sprzedazy energetycznej Swiadectwa przy sporzadzaniu aktu notarialnego oraz

identyfikacji parametréw energetycznych lokalu.
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Dokument lub informacja Znaczenie dla kupujacego

Zalezny od sytuacji

Zalezny od sytuacji

Zalezny od sytuacji

Zalezny od sytuacji

Zalezny od sytuacji

Zalecany do
pogtebionej
weryfikacji

Zalecany do
pogtebionej
weryfikacji

Zalecany do
pogtebionej
weryfikacji

Dokumenty dotyczace tozsamosci,
stanu cywilnego i umocowania

Dokumenty spadkowe i podatkowe

Dokumenty wierzyciela
hipotecznego

Zaswiadczenia i dokumenty
spoétdzielni

Umowa najmu lub inne dokumenty
dotyczgce korzystania z lokalu

Dokumentacja lokalu

Zaswiadczenie o stanie rozliczen

Uchwaty, plany gospodarcze i
informacje wspdlnoty

Sa istotne miedzy innymi przy wspétwtasnosci, matzenstwie,
dziataniu petnomocnika, spétki, opiekuna albo kuratora.

Moga by¢ konieczne przy nabyciu w drodze dziedziczenia,
darowizny lub innego nieodptatnego przysporzenia.

Pozwalaja ustali¢ saldo zadtuzenia, rachunek do sptaty i
warunki uzyskania dokumentu potrzebnego do wykreslenia
hipoteki.

Majg szczegdlne znaczenie przy spoétdzielczym
wiasnosciowym prawie do lokalu, zwtaszcza gdy nie zatozono
dla niego ksiegi wieczyste;j.

Pozwalaja ocenié, kto zajmuje mieszkanie i na jakich
warunkach moze dojs¢ do jego wydania kupujgcemu.

Umozliwia poréwnanie powierzchni, uktadu, pomieszczen
przynaleznych i sposobu oznaczenia lokalu.

Pozwala oceni¢ aktualno$¢ optat i sposéb rozliczenia
naleznosci na dzien wydania mieszkania.

Moga ujawni¢ planowane remonty, kredyty, dodatkowe
wptaty, spory oraz przyszte koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej.

1. Ksiega wieczysta - szczegdlne zrdédto informacji

prawnej

Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. S one jawne, a

ustawa nie pozwala zastania¢ sie nieznajomoscig dokonanych wpiséw ani wnioskéw, o ktérych

uczyniono wzmianke.

Znaczenie ksiegi wieczystej wynika przede wszystkim z dwéch mechanizméw.

Domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym

Zgodnie z ustawg domniemywa sie, ze prawo ujawnione w ksiedze wieczystej zostato wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemywa sie réwniez, ze prawo wykreslone nie
istnieje. Jest to domniemanie prawne, ktére wzmacnia wiarygodnos¢ ksiegi, ale moze zostad
obalone w odpowiednim postepowaniu.

Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych

Jezeli wystepuje niezgodnos$¢ miedzy trescig ksiegi a rzeczywistym stanem prawnym, rekojmia
moze chroni¢ osobe, ktéra przez czynnos¢ prawng z osoba uprawniong wedtug tresci ksiegi
nabyta wtasnos¢ albo inne prawo rzeczowe.

Rekojmia nie chroni jednak kazdego nabywcy. Nie obejmuje rozporzadzen nieodptatnych ani

nabywcy dziatajgcego w ztej wierze. Nie dziata réwniez przeciwko okreslonym prawom
wymienionym w ustawie, w tym prawu dozywocia, niektérym stuzebnosciom oraz prawom

obcigzajgcym nieruchomos$¢ z mocy ustawy niezaleznie od wpisu. Wytaczaja ja ponadto
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wskazane w ustawie wzmianki oraz ostrzezenie o niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze z
rzeczywistym stanem prawnym.

W konsekwencji stwierdzenie, ze ,ksiega wieczysta to za mato”, nie oznacza pomniejszenia jej
znaczenia. Oznacza jedynie, ze ustawowa wiarygodnos¢ ksiegi oraz wynikajgca z niej ochrona nie
zastepujg analizy przestanek rekojmi, dokumentéw Zrédiowych i okolicznosci konkretnej
transakciji.

Co oznacza wzmianka w ksiedze wieczystej

Wzmianka nie musi dotyczy¢ wytacznie nowego wniosku o wpis. W ksiedze moga zostac
ujawnione réwniez wzmianki o skardze na orzeczenie referendarza sadowego, apelacji, skardze
kasacyjnej lub wszczeciu postepowania z urzedu. Przepisy dotyczace prowadzenia ksigg w
systemie teleinformatycznym ujmujg te elementy jako odpowiednie adnotacje w strukturze

ksiegi.
Bezpieczna zasada brzmi zatem:

Samo odczytanie aktualnie widocznej tresci ksiegi nie wystarcza, poniewaz wpis moze
wywotywad skutki od chwili ztozenia wniosku, a w przypadku postepowania wszczetego z urzedu
- od chwili jego wszczecia.

2. Dokument stanowiacy podstawe nabycia

Sprzedajgcy moze by¢ prawidtowo ujawniony w ksiedze wieczystej, a mimo to dokument, na
podstawie ktérego nabyt lokal, moze zawiera¢ dodatkowe informacje istotne dla kupujacego.

Podstawg nabycia moze by¢ miedzy innymi umowa sprzedazy, umowa darowizny, umowa
ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu, prawomocne postanowienie sadu o stwierdzeniu
nabycia spadku, akt poswiadczenia dziedziczenia albo orzeczenie wydane w sprawie dziatu
spadku lub podziatu majatku.

Analiza dokumentu nabycia pozwala ustali¢:

1 czy przedmiotem nabycia byt doktadnie lokal oferowany do sprzedazy;
1 jak okreslono jego powierzchnie i pomieszczenia przynalezne;

1 jaki udziat w nieruchomosci wspdlnej zwigzano z lokalem;

1 czy nabycie obejmowato garaz, miejsce postojowe albo komorke;

1 czy ustanowiono dodatkowe prawa, obowigzki albo sposéb korzystania;

1 czy tres¢ dokumentu pozostaje zgodna z aktualng ksiega wieczysta.

3. Powierzchnia, uktad i dokumentacja lokalu

W ogtoszeniu moze zosta¢ podana powierzchnia uzytkowa, catkowita, powierzchnia wynikajaca z
dokumentacji albo wartos¢ ustalona na podstawie pomiaru wykonanego dla innych celéw. Nie
nalezy zaktada¢, ze kazda z tych wartosci ma identyczne znaczenie prawne i ekonomiczne.

Poréwnania moga wymagacd: ksiega wieczysta, dokument nabycia, dokumentacja lokalu, dane
ewidencyjne, zaswiadczenia spétdzielni oraz rzeczywisty uktad pomieszczen.

Rozbieznos¢ powierzchni nie zawsze uniemozliwia zakup, lecz powinna zosta¢ wyjasniona przed
ustaleniem ostatecznej ceny i podpisaniem umowy. Znaczenie ma zaréwno przyczyna réznicy,
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jak i to, czy dotyczy ona samego lokalu, pomieszczenia przynaleznego albo powierzchni przyjetej
do okreslenia udziatu w nieruchomosci wspdlnej.

Zmiana uktadu scian, potagczenie pomieszczen, ingerencja w czes¢ wspdlng lub zmiana sposobu
uzytkowania mogg wymagac odrebnego badania dokumentacyjnego.

4. Miejsce postojowe, garaz, piwnica i komodrka

Informacja, ze do mieszkania ,przynalezy miejsce postojowe”, nie okresla jeszcze jego statusu
prawnego. Miejsce postojowe moze stanowic:

1 odrebng nieruchomosg;

1 udziat we wspdtwiasnosci lokalu garazowego;

1 czes$c nieruchomosci wspdlnej oddanag do wytacznego korzystania;

1 przedmiot innego prawa albo porozumienia dotyczacego sposobu korzystania.

Status ten wptywa na mozliwos¢ sprzedazy miejsca tacznie z mieszkaniem lub osobno, sposéb

opisania przedmiotu transakcji, koszty, zakres praw nabywcy oraz mozliwos¢ pdzniejszego
rozporzadzania.

Analogicznej kontroli wymagaja piwnice i komorki. Nalezy ustali¢, czy stanowig pomieszczenie
przynalezne, cze$¢ wspdlng oddang do korzystania, czy jedynie przestrzeh faktycznie
uzytkowana bez dostatecznej podstawy dokumentacyjnej.

5. Wspdlnota mieszkaniowa, rozliczenia i przyszte
koszty

Kupujacy nabywa nie tylko lokal, lecz réwniez zwigzany z nim udziat w nieruchomosci wspdlnej.
Ustawa naktada na wtascicieli obowigzek uczestniczenia w kosztach zarzadu nieruchomoscia
wspblng oraz uiszczania biezgcych zaliczek na ich pokrycie.

Zaswiadczenie o stanie rozliczen jest istotne, ale jego znaczenie nalezy opisywac precyzyjnie.
Nie nalezy sugerowad, ze osobiste zalegtoSci sprzedajacego automatycznie przechodzg na
kupujgcego wytacznie wskutek zawarcia umowy sprzedazy.

Zaswiadczenie pozwala przede wszystkim:

1 oceni¢, czy transakcja zostata prawidtowo przygotowana;

1 ujawnic istniejacy spér dotyczacy rozliczen;

1 ustali¢ saldo optat na okreslony dzien;

1 uzgodnic¢ sposdb rozliczenia optat i mediéw przy wydaniu mieszkania;

1 ograniczy¢ ryzyko pdzniejszych nieporozumien miedzy stronami.

Odrebnie nalezy oceni¢ uchwaty wspdlnoty dotyczace remontédw, kredytéw, podwyzszonych
zaliczek albo dodatkowych wptat. Moga one wptywac na przyszte koszty wtasciciela nawet wtedy,

gdy sprzedajgcy nie posiada zalegtosci. Znaczenie ma tres¢ uchwaty, termin wymagalnosci
Swiadczen, etap realizacji inwestycji oraz sposdb rozliczenia przyjety w umowie sprzedazy.

W pogtebionej analizie warto sprawdzi¢:

1 biezgcag wysokos$¢ optat i zasady ich naliczania;

1 stan funduszu remontowego;
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1 uchwalone lub planowane remonty;

1 kredyty i inne zobowigzania wspdélnoty;

1 dodatkowe wptaty obcigzajgce wiascicieli;

1 spory sgdowe lub administracyjne dotyczace nieruchomosci;
1 problemy techniczne czesci wspélnych;

1 planowane zmiany sposobu korzystania z budynku.

6. Mieszkanie obciazone hipoteka

Hipoteka nie oznacza automatycznie, ze mieszkania nie mozna bezpiecznie kupi¢. Wymaga
jednak wtasciwego przygotowania dokumentéw oraz precyzyjnego okreslenia sposobu zaptaty
ceny.

Nalezy ustali¢ w szczegdlnosci:

1 aktualng wysokos¢ zadtuzenia;

1 rachunek przeznaczony do sptaty;

1 warunki wydania dokumentu umozliwiajgcego wykreslenie hipoteki;

1 okres waznosci dokumentu bankowego;

1 czesc ceny przekazywang bezposrednio wierzycielowi;

1 czes$¢ ceny nalezng sprzedajgcemu;

1 zgodnos¢ sposobu rozliczenia z warunkami kredytu kupujgcego.

Kwota hipoteki ujawniona w dziale IV ksiegi nie jest réwnoznaczna z aktualnym saldem kredytu.

Ksiega wskazuje tres$¢ zabezpieczenia, natomiast wysokos¢ zadtuzenia nalezy ustala¢ na
podstawie aktualnego dokumentu wierzyciela.

7. Sytuacja sprzedajacego

Weryfikacja powinna obejmowac nie tylko tozsamos$¢ osoby ujawnionej w ksiedze, lecz réwniez
jej zdolnos¢ i umocowanie do skutecznego zawarcia umowy.

Dodatkowe dokumenty mogg by¢ potrzebne w przypadku:

1 wspétwtasnosci;

1 matzenstwa i okreslonego ustroju majgtkowego;

1 nabycia nieruchomosci w spadku;

1 sprzedazy przez petnomocnika;

1 dziatania przedstawiciela ustawowego, opiekuna albo kuratora;
1 sprzedazy przez spétke lub inng jednostke organizacyjng;

1 toczgcego sie dziatu spadku, podziatu majgtku albo postepowania dotyczgcego wtasnosci.

Petnomocnictwo powinno zosta¢ sprawdzone pod wzgledem formy, zakresu, aktualnosci oraz
jednoznacznego umocowania do sprzedazy konkretnego prawa i uzgodnienia warunkéw
transakcji.
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Dokumenty podatkowe przy spadku i innych nabyciach
nieodptatnych

Jezeli sprzedajacy nabyt nieruchomos¢ lub prawo w drodze spadku albo innego przysporzenia
podlegajacego ustawie o podatku od spadkdéw i darowizn, przed sporzadzeniem aktu moze by¢
konieczne przedstawienie dokumentéw dotyczacych rozliczenia podatku.

Aktualna ustawa przewiduje, ze w przypadkach objetych art. 19 ust. 6 notariusz moze dokonac
czynnosci po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody naczelnika urzedu skarbowego albo po
przedstawieniu zaswiadczenia potwierdzajgcego, ze nabycie byto zwolnione od podatku, nalezny
podatek zostat zaptacony albo zobowigzanie podatkowe wygasto wskutek przedawnienia. Ustawa
przewiduje jednoczesnie wyjatki, miedzy innymi dla nabycia na podstawie umowy w formie aktu
notarialnego oraz nabycia zwolnionego na podstawie art. 4a.

Nie nalezy zatem przyjmowad, ze kazdy spadek lub kazda darowizna wymaga tego samego
zaswiadczenia. Rodzaj dokumentu nalezy ustali¢ na podstawie tytutu nabycia, daty nabycia,
zastosowanego zwolnienia oraz indywidualnej sytuacji podatkowej sprzedajacego.

8. Kto faktycznie korzysta z mieszkania

Ksiega wieczysta nie zawsze odpowiada na pytanie, kto faktycznie zajmuje lokal i na jakiej
podstawie. Mieszkanie moze by¢ wynajmowane, uzyczone, zajmowane przez cztonka rodziny
albo pozostawac w posiadaniu innej osoby.

Przed zakupem nalezy ustali¢:

1 kto korzysta z lokalu;

1 na jakiej podstawie prawnej;

1 czy istnieje umowa najmu lub uzyczenia;

1 kiedy i na jakich warunkach lokal zostanie wydany;

1 czy sprzedaz ma nastgpi¢ z trwajacym stosunkiem najmu;
1 jak zostang rozliczone media, optaty i kaucja;

1 jakie konsekwencje przewidziano na wypadek opdznienia w wydaniu mieszkania.

Samo oswiadczenie, ze lokator ,wyprowadzi sie przed sprzedaza”, nie zastepuje oceny
obowigzujgcej umowy ani odpowiedniego zabezpieczenia warunkéw wydania.

9. Swiadectwo charakterystyki energetycznej

Swiadectwo charakterystyki energetycznej nie jest jedynie dokumentem, ktéry warto
fakultatywnie sprawdzi¢. Przy sprzedazy wiasciciel albo osoba uprawniona 2z tytutu
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu przekazuje nabywcy Swiadectwo przy
sporzadzaniu aktu notarialnego.

Nabywca nie moze zrzec sie prawa do jego otrzymania. Notariusz odnotowuje przekazanie
Swiadectwa w akcie, a w przypadku jego nieprzekazania poucza podmiot obowigzany o karze
grzywny za niewykonanie obowigzku.

Swiadectwo jest co do zasady wazne przez dziesie¢ lat od dnia sporzadzenia. Moze jednak
utraci¢ waznos$¢ wczesniej, jezeli w nastepstwie robét budowlano-instalacyjnych zmienita sie
charakterystyka energetyczna budynku albo lokalu.
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Dokument powinien dotyczy¢ wiasciwego lokalu, posiada¢ numer nadany w centralnym rejestrze
oraz pozostawac aktualny. Nie stanowi jednak ekspertyzy technicznej i nie potwierdza braku wad
konstrukcyjnych, instalacyjnych lub budowlanych.

Sytuacje wymagajace rozszerzonej analizy

Spédtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Zakres dokumentéw rézni sie od zakupu odrebnej witasnosci. Znaczenie maja dokumenty
potwierdzajgce powstanie i nabycie prawa, zaswiadczenia spétdzielni, informacje o osobie
uprawnionej, obcigzeniach oraz stanie prawnym gruntu pod budynkiem.

Brak ksiegi wieczystej nie oznacza automatycznie, ze prawa nie mozna sprzedad, lecz wymaga
zastosowania innego sposobu weryfikacji i ustalenia, czy nie wystepuja przeszkody w zatozeniu
ksiegi albo ustanowieniu zabezpieczenia kredytu.

Nabycie w spadku

Nalezy sprawdzi¢ dokument potwierdzajacy dziedziczenie, krag uprawnionych, ewentualny dziat
spadku, sposdb ujawnienia prawa w ksiedze oraz dokumenty podatkowe wtasciwe dla danego
przypadku.

Samo posiadanie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku albo aktu poswiadczenia
dziedziczenia nie rozstrzyga jeszcze wszystkich kwestii niezbednych do przygotowania
sprzedazy.

Sprzedaz przez petnomocnika

Oprécz formy i zakresu petnomocnictwa znaczenie majg okolicznosci jego udzielenia, mozliwos¢
potwierdzenia aktualnos$ci umocowania, sposéb identyfikacji mocodawcy oraz ewentualne
ograniczenia dotyczgce ceny, sposobu zaptaty lub osoby nabywcy.

Mieszkanie z najemca

Nalezy przeanalizowa¢ umowe najmu, czas jej obowigzywania, zasady rozwigzania, stan
rozliczen, kaucje oraz faktyczny sposdéb korzystania z lokalu. Konieczne jest takze jednoznaczne
ustalenie, czy kupujacy nabywa lokal z trwajgcym najmem, czy lokal ma zosta¢ wczesdniej
oprézniony i wydany.

Czerwone flagi przed wptata zadatku
Szczegdlnej ostroznosci wymagaja:

1 wzmianka w ksiedze wieczystej bez ustalonej podstawy i przedmiotu;

1 ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym;
1 rozbieznos$¢ powierzchni lub opisu lokalu w dokumentach;

1 brak dokumentu stanowigcego podstawe nabycia;

1 niejasny status garazu, miejsca postojowego, piwnicy lub komérki;

1 hipoteka bez aktualnego dokumentu wierzyciela;

1 nieujawnieni wspétwiasciciele albo niezakonhczone sprawy spadkowe;

1 petnomocnictwo o niejasnym zakresie lub niemozliwe do potwierdzenia;

1 lokator lub inna osoba zajmujgca mieszkanie bez ustalonych warunkéw wydania;
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istotne remonty, kredyty lub dodatkowe wptaty uchwalone przez wspélnote;
zmiany uktadu lokalu bez dokumentacji pozwalajgcej ocenid ich charakter;
brak Swiadectwa charakterystyki energetycznej;

presja na podpisanie umowy albo wptate pieniedzy przed udostepnieniem dokumentéw.

Pojedyncza czerwona flaga nie zawsze oznacza koniecznos¢ rezygnacji z zakupu. Powinna jednak
prowadzi¢ do wustalenia jej znaczenia, sposobu usuniecia ryzyka oraz odpowiedniego
zabezpieczenia w umowie.

+ WYNIK WERYFIKACJI

L)

KONTYNUACJA ZABEZPIECZENIE WARUNKOW WSTRZYMANIE DECYZJI

Brak przeszkéd wymagajacych Ryzyko mozliwe do ograniczenia Brak danych albo ryzyko
dodatkowego zabezpieczenia. w umowie lub przed zawarciem wymagajace dalszego wyjasnienia.
transakgji.

Trzy mozliwe wyniki weryfikacji mieszkania: kontynuacja, zabezpieczenie warunkéw albo wstrzymanie decyzji
Trzy mozliwe wyniki weryfikacji

Znaczenie dla kupujacego

Dokumenty sa zgodne Mozna przej$¢ do przygotowania warunkéw umowy, sposobu finansowania i rozliczenia
ceny.
Brakuje informacji Nalezy uzupetni¢ dokumenty albo uzalezni¢ dalsze czynnosci od wyjasnienia

konkretnych kwestii.

Wystepuja istotne rozbieznosci Trzeba oceni¢ mozliwos¢ ich usuniecia, zabezpieczenia umowy, zmiany ceny albo
wstrzymania zakupu.

Komplet dokumentéw nie zawsze oznacza
komplet wiedzy

Weryfikacja mieszkania nie polega na mechanicznym odznaczeniu pozycji na uniwersalnej liscie.
Jej celem jest ustalenie, czy dokumenty sg aktualne, wzajemnie zgodne i wystarczajgce do
przygotowania konkretnej transakcji.

Ksiega wieczysta pozostaje centralnym zrédtem informacji o stanie prawnym nieruchomosci. Jej
szczeglblna rola nie eliminuje jednak potrzeby sprawdzenia dokumentu nabycia, sytuacji
wiasciciela, sposobu korzystania z lokalu, stanu rozliczeh, dokumentéw hipotecznych oraz
warunkéw wydania mieszkania.
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Zakres analizy powinien wynika¢ z rodzaju prawa, sytuacji sprzedajgcego, sposobu finansowania,
statusu czesci dodatkowych oraz warunkéw planowanej umowy.

Planujesz zakup konkretnego mieszkania?

SATOR HOUSE P.S.A. analizuje dokumenty przed zakupem nieruchomosci, identyfikuje
rozbieznosci i wskazuje kwestie wymagajace wyjasnienia lub zabezpieczenia przed
podpisaniem umowy.

Zapytaj o analize nieruchomosci

Podstawowe akty prawne

1 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece - tekst jednolity: Dz.U. z 2025
r. poz. 341 z pézniejszymi zmianami.

2 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i
prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym - tekst jednolity: Dz.U. z 2024
r. poz. 1583.

3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali - tekst jednolity: Dz.U. z 2026 r. poz. 232.

4 Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn - tekst jednolity: Dz.U. z 2026
r. poz. 478.

5 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkéw - tekst jednolity:
Dz.U. z 2024 r. poz. 101.

Autor: SATOR HOUSE P.S.A.

Stan prawny: 25 lipca 2026 r.

Data ostatniej aktualizacji: 25 lipca 2026 r.

Prawa do tresci: © 2026 SATOR HOUSE P.S.A. Wszelkie prawa zastrzezone.

Standard aktualizacji: przeglad tresci nie rzadziej niz raz na sze$¢ miesiecy oraz kazdorazowo
po istotnej zmianie przepiséw dotyczacych ksigg wieczystych, wtasnosci lokali, dokumentéw
podatkowych, obowigzkéw energetycznych albo praktyki przygotowania transakcji.

Granice opracowania: materiat ma charakter ogdlny i informacyjny. Nie stanowi analizy
prawnej konkretnej nieruchomosci ani zapewnienia, ze okreslony katalog dokumentéw bedzie
wystarczajgcy w kazdej sprawie. Zakres badania zalezy od stanu prawnego lokalu, rodzaju
zbywanego prawa, sytuacji stron, sposobu finansowania i konstrukcji planowanej umowy. Analiza
dokumentéw nie zastepuje ogledzin technicznych, ekspertyzy budowlanej ani oceny instalacji i
konstrukcji lokalu.
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