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Podsumowanie

SZCZEGOLNIE NIEPOKOJACE: ( uwaGa:
@ e |okal obcigza prawo dozywocia

POTENCJALNIE NIEPOKOJACE:

¢ mieszkanie czesto zmienia wtasciciela
Q e wtasciciel lokalu czesciowo odpowiada za hipoteke na gruncie

¢ niezgodnosci w ksiegach zwigzane z prawem do gruntu

ZWROC TEZ UWAGE NA:

(i)

prawa lokalu do przynaleznosci

prawo lokalu do garazu

wyodrebnienie lokali uzytkowych w budynku
obciazenie gruntu hipoteka

sposéb podejmowania decyzji w budynku
obecnos¢ lokali komunalnych w budynku

Jak czytac ten raport?

1. Ksiega wieczysta w ,pigutce”: kluczowe tresci z ksigg wieczystych lokalu oraz budynku i gruntu.

2. Rekomendacje: lista konkretnych dziatan, ktére polecamy Ci podjac, jako odbiorcy tego raportu
Kluczowe informacje sq oznaczone ponizszymi symbolami i opisane szczegétowo w sekcji ,Rekomendacje”
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O Pewny 8 KSIEGA W PIGULCE

Lokal
i =
a=.
numer ksiegi: WB1P/00060241/4 = <
WLASCICIEL
prawo do lokalu: wtasnosciowe
prawo do gruntu: wtasnos¢
powiazane optaty: czynsz, podatek od nieruchomosci, optata za uzytkowanie wieczyste
wiasciciel lokalu: Adam Nowak (trzeci wtasciciel w ciggu 10 lat)
kiedy kupit mieszkanie: 2005r.
uwagi: brak
metraz: 65 m? ilos¢ iwartosé: brak m prawa  dozywocie
@ przynaleznosci: piwnica typ: brak osobiste:
przeznaczenie: mieszkalne wierzyciele: bank (Pekabe S.A.) @ inne: prawo do garazu
uwagi: brak

Ksiega wieczysta budynku i gruntu

numer ksiegi: WB1P/0050594/5

OPIS BUDYNKU | GRUNTU HIPOTEKA BUDYNKU | GRUNTU PRAWA | OBCIAZENIA BUDYNKU

@ lokale trzy lokale uzytkowe @ ilos¢ i wartos¢: jedna (ok. 1 min 500 tys. zt) Sisaneddt bralk
uzytkowe: . . udziat lokaluw ok. 45 tys. zt inne:
przeznaczenie: mieszkalne diugu:
uwagi: brak wierzyciele: brak

uwagi: brak

ZASADY ZARZADU BUDYNKIEM

@ podejmowanie decyzji: wiekszoscig (duza wspdlnota)

udziat w gruncie: 3 proc.
zarzadca: brak informacji
@ uwagi: lokale komunalne
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3 Niezgodnosci w ksiegach wieczystych l

INNE NIEZGODNOSCI

wzmianki: brak

sprzecznosci miedzy ksiegami  niezgodne prawo do gruntu
lokalu, budynku i gruntu:

inne niezgodnosci: nie zidentyfikowano
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@ Pewny -@- REKOMENDACJE
Lokal

i =
Ksiega wieczysta lokalu = -3 \
numer ksiegi:WB1P/00060241/4 = <

WEASCICIEL

Wiasciciel lokalu: Adam Nowak (trzeci wtasciciel w ciggu 10 lat)

Rekomendacja: Jesli kupujesz lokal, upewnij sie, Ze negocjujesz z osoba figurujaca w ksiedze jako wtasciciel. Jesli
chcesz kupi¢ lokal od spadkobiercéw, upewnij sie, ze majg oni dokument potwierdzajacy dziedzi-
czenie od wtasciciela ujawnionego w ksiedze. Dowiedz sie, dlaczego wtasciciel zamierza sprze-
dac lokal - mieszkanie czesto zmieniato wtasciciela w ostatnich latach.

Objasnienie: Osoba ujawniona jako wtasciciel w ksiedze dla odrebnej wtasnosc lokalu ma praktycznie nieograniczone prawo do de-
cydowania o losach lokalu: moze go sprzedac, wynajqc czy wzigc pod zastaw mieszkania kredyt hipoteczny. Zgodnie
7 ksiegqg tego lokalu, w ciqgu ostatnich dziesieciu lat zmienit on juz wiasciciela (na podstawie naszych danych, jeden
wiasciciel jest wpisany do ksiegi wieczystej lokalu srednio przez 31 lat). Moze to sugerowac wade techniczng budynku.
Mozliwe Ze nie jest to nic istotnego, ale naszym zdaniem powinienes dowiedziec sie, dlaczego aktualny wtasciciel za-
mierza sprzeda¢ mieszkanie.

OPIS LOKALU

@ Przynaleznosci: piwnica

Rekomendacja: Jesli jestes kupujacym, dowiedz sie od wtasciciela czy i na jakiej podstawie lokal ma prawo do
innych przynaleznosci niz piwnica (np. komérka lokatorska, strych). Dowiedz sie tez, czy po-
wierzchnia piwnicy wpisanej do ksiegi jest uwzgledniona w metrazu mieszkania.

Objasnienie: Przynaleznosci to pomieszczenia zwigzane z mieszkaniem, ale znajdujqce sie poza lokalem - najczesciej wystepujgce
to piwnica, strych, komdrka i garaz. Przynaleznosci powinny by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lokalu, do ktérego przy-
nalezq. Powierzchnia przynaleznosci ujawnionych w ksiedze wieczystej powinna byc wliczona do tqcznego metrazu
lokalu podanego w ksiedze wieczystej. Jezeli powierzchnia lokalu wpisana w ksiedze obejmuje przynaleznosci, realny
metraz mieszkania moze byc¢ nizszy niz ten ujawniony w ksiedze. Wedtug naszych danych, co najmniej jedna piwnica
jako przynaleznos¢ jest wpisana do ksiqg wieczystych ok. 41 proc. lokali.

PRAWA | OBCIAZENIA LOKALU

@ Prawa osobiste: dozywocie

Rekomendacja: Jesli kupujesz mieszkanie, dowiedz sie czy osoba ktérej przystuguje prawo dozywocia (,dozywot-
nik”) zyje. Jesli tak, koniecznie musi on zrzec sie dozywocia przy akcie notarialnym sprzedazy, w
przeciwnym wypadku nalezy do aktu notarialnego przedstawic akt zgonu.

Objasnienie: Dozywocie to prawo bezptatnego zamieszkiwania w lokalu az do smierci osoby, ktérej ono przystuguje. Wtasciciel
mieszkania ma obowiqzek utrzymywac dozywotnika az do $mierci (np. dostarczaé mu zywnosc i leki), a nawet zorga-
nizowac jego pogrzeb. Dozywocie jest jednym z niewielu praw, ktére obcigza nabywce nieruchomosci hawet jesli nie
jest wpisane do ksiegi wieczystej. Nawet jezeli dozywotnik nie Zyje, wazne Zeby wykresli¢ dozywocie z ksiegi, bo banki
nie udzielajq kredytéw na nieruchomosci obcigzonej dozywociem.
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@ Pewny -@- REKOMENDACIJE
Lokal

@ Inne: prawo do garazu

Rekomendacja: Jesli jestes kupujacym, dowiedz sie jaka jest doktadna tres¢ prawa do korzystania z garazu przez
wtasciciela mieszkania. Mozesz poprosic¢ go tez o umowe o wyodrebnieniu lokalu, w ktérej po-
winny by¢ okres$lone szczegbty tego prawa.

Objasnienie: W ksiedze wieczystej tego lokalu znajduje sie informacja o tym, Ze jego wtasciciel ma prawo do korzystania z garazu.
Moze to oznaczac zarédwno prawo do wytqcznego korzystania jak i wspotuzytkowania. Taki typ wpisu o dodatkowych
uprawnieniach wtasciciela mieszkania zdarza sie stosunkowo rzadko, wedtug naszych statystyk jedynie w ok. 2,4 proc.
przypadkdw. Zwykle wpis dotyczqcy uprawnienia wtasciciela lokalu do korzystania z czesci budynku wynika z umowy
pomiedzy nim lub jego poprzednikami a wspdlnotq mieszkaniowq. Powyzsze uprawnienie ,przechodzi” na kazdego
nowego wtasciciela lokalu. Powierzchnia garazu nie wlicza sie w metraz tego lokalu.

Ksiega wieczysta budynku i gruntu

numer ksiegi:WB1P/0050594/5

OPIS BUDYNKU I GRUNTU

@ Lokale uzytkowe: trzy lokale uzytkowe

Rekomendacja: Dowiedz sie, czy lokale uzytkowe w budynku nalezg do wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Objasnienie: \Wsrod lokali w budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal sq wyodrebnione lokale uzytkowe, np. sklep, kawiarnia. Naj-
czesciej takie lokale nalezq do odrebnych wtascicieli lub dewelopera. Czasami zdarza sie jednak, ze udziat w lokalach
uzytkowych majq wtasciciele mieszkari w budynku: wtedy dochody z ich wynajmu powinny byc rozdzielane pomiedzy
wtascicieli mieszkan.
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@ Pewny -@- REKOMENDACJE
Lokal

HIPOTEKA BUDYNKU | GRUNTU

@ llos¢ i wartosc: jedna (ok. 1 min 500 tys. zt)

Rekomendacja: Dowiedz sie u zarzadcy, jaka jest przyczyna wpisania hipoteki do nieruchomosci wspélnej, kto
jest dtuznikiem (deweloper czy wspdlnota) oraz jaka jest pozostata wysokos¢ zadtuzenia. W ra-
zie watpliwosci skonsultuj sie z notariuszem lub prawnikiem.

Objasnienie: Na gruncie i budynku cigzy hipoteka czyli zabezpieczenie cudzej wierzytelnosci (najczesciej: kredytu). Jesli dtuznik
(czyli najpewniej deweloper lub wspdlnota mieszkaniowa) przestanie sptacac dtug, wierzyciel moze dochodzic¢ swoich
roszczen od wtascicieli nieruchomosci gruntowej i budynkowej obcigzonej hipotekg; w teorii moze on nawet sprzedac
te nieruchomos¢ na egzekucji komorniczej. W praktyce jednak wierzyciel, ktéry ,posiada” hipoteke na gruncie i bu-
dynku nie moze egzekwowac jej ze znajdujqcych sie w budynku lokali, ktére majq zatozong ksiege wieczystq. Nie moze
tez doprowadzic¢ do sprzedazy budynku, w ktérym znajdujq sie te lokale (budynek jest bowiem tzw. wspdtwtasnosciq
koniecznqg nalezqcq do wtascicieli wyodrebnionych lokali). Wierzyciel moze jednak doprowadzic np. do wydzielenia z
gruntu zwigzanego z budynkiem atrakcyjnej dziatki (np. podwarka) i jej sprzedazy na egzekucji - w takiej sytuacji musi
jednak ,oddac¢” wtascicielom lokali w budynku uzyskang na egzekucji kwote proporcjonalnie do ich udziatu w gruncie
i budynku. Hipoteka na gruncie moze tez swiadczy¢ o wysokim czynszu ptaconym przez wtascicieli lokali, w szczegol-
nosci wtedy kiedy zabezpiecza ona dtug zaciggniety przez wspdlnote mieszkaniowq (np. na remont). Wedtug naszych
statystyk, hipoteki obcigzajq ok. 2 proc. ksigg gruntowych.

Udziat lokalu w dtugu: ok. 45 tys. zt

Rekomendacja: Jesli kupujesz mieszkanie, postaraj sie dowiedzie¢ u zarzadcy czy deweloper sptaca swoje dtugi
zabezpieczone hipoteka na gruncie i budynku. Pamietaj, ze w teorii odpowiadasz za nie swoj dtug
do wysokosci wskazanej w Raporcie.

Objasnienie: Hipoteka na gruncie obcigza wtascicieli lokali do wysokosci ich udziatow. Przyktadowo, jesli udziat lokalu nieruchomo-
sci wspdlnej wynosi 2 proc., a wartosc hipoteki w ksiedze gruntu i budynku to 1 min zt, wtasciciel lokalu jest odpowie-
dzialny za sptate hipoteki do 20 tys. zt. Hipoteka moze byc egzekwowana od dtuznikéw rzeczowych (wtascicieli lokali)
do wysokosci ich udziatéw, jesli wierzyciel osobisty (czyli deweloper lub wspdlnota mieszkaniowa) nie sptaca swoich
zobowiqzan. Hipoteka na gruncie i budynku, w ktorym znajduje sie ten lokal zostata wpisana do ksiegi wieczystej przed
29 kwietnia 2012 r., czyli przed wejsciem w zycie tzw. ustawy deweloperskiej. To niekorzystna wiadomosc, bo ustawa
deweloperska znaczqco utrudnia bankructwo dewelopera (nakazuje mu trzymac pieniqdze na specjalnym bankowym
rachunku powierniczym), a tym samym zmniejsza ryzyko egzekucji z hipoteki na gruncie i budynku.

ZASADY ZARZADU BUDYNKIEM

@ Podejmowanie decyzji: wiekszoscig (duza wspdlnota)

Rekomendacja: Jesli jestes kupujacym, dowiedz sie jakie sg plany zarzadu nieruchomosci wspdlnej. Uzyskasz je
u podmiotu administrujacego budynkiem (nie musi to by¢ zarzad).

Objasnienie: Nieruchomos¢ potozona jest w budynku, gdzie wiasciciele lokali tworzqg tzw. duzq wspdlnote (tj. w nieruchomosci jest
mniej niz siedem lokali). W takiej wspdlnocie obowigzkowo nalezy powotac zarzqd. Niektére decyzje (tzw. zwyktego
zarzqdu) mogq by¢ podejmowane samodzielnie przez zarzqd. Inne decyzje (tzw. decyzje przekraczajgce zwykty za-
rzqd, np. zatwierdzenie rocznego planu gospodarczego) podejmowane sq zwyktq wiekszoscig gtoséw wtascicieli lokali
mierzonych wysokosciq ich udziatéw. Moze to spowodowac pokrzywdzenie wtascicieli niektorych mieszkan przy po-
dejmowaniu decyzji (np. starsi wiasciciele mieszkan bedqcy w wiekszosci mogq odmoéwic zainstalowania licznikéw
ciepta, bo chcg Zeby pracujgcy bedgcy w mniejszosci lokatorzy ,zrzucali” sie na ich rachunki).
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°@- REKOMENDACJE

Pewn ¢
O Lokaly

@ Uwagi: lokale komunalne

Rekomendacja: Dowiedz sie u zarzadcy budynku, czy ewentualne zalegtosci czynszowe lokatorow komunalnych
wptywaja niekorzystnie na budzet wspélnoty mieszkaniowej w tym np. na planowane remonty.

Objasnienie: \Wedtug ksiegi wieczystej, czes¢ budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal nalezy do miasta lub gminy. Oznacza to naj-
pewniej, ze miasto lub gmina wynajmuje w budynku tzw. mieszkania komunalne. W okreslonych prawem przypadkach
lokale komunalne mogq by¢ ,dziedziczone’, a takze wykupywane przez lokatoréw od miasta lub gminy za preferencyjne
stawki. Lokatorzy komunalni nie ptacq optat na rzecz wspolnoty mieszkaniowej, a jedynie czynsz do miasta lub gminy
- nastepnie ratusz potrqca czesc z czynszéw i przekazuje je na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej (np. na fundusz remon-
towy). Czasami lokatorzy komunalni spdzniajq sie jednak z czynszem, a miasto nie przekazuje go na rzecz wspdlnoty,
co moze np. oznaczac, ze wspolnota notorycznie nie posiada srodkéw finansowy na remont budynku.

Niezgodnosci w ksiegach wieczystyc =
155 o8

NIEZGODNOSCI W KSIEGACH WIECZYSTYCH LOKALU LUB BUDYNKU | GRUNTU

I8

Sprzecznosci miedzy ksiegami lokalu, budynku i gruntu: niezgodne prawo do gruntu

Rekomendacja: Popros notariusza lub prawnika o zweryfikowanie, dlaczego zawarte w ksiegach wieczystych lo-
kalu i gruntu informacje o rodzaju prawa mieszkania do gruntu sa sprzeczne. Spytaj sie tez, czy
taka niezgodnos¢ moze wptyna¢ na mozliwos¢ sprzedazy mieszkania lub jg znaczaco opéznic.

Objasnienie: \Wedtug ksiegi wieczystej lokalu, potozony jest on na gruncie oddanym, ktéry jest wspdtwtasnoscig wszystkich wta-
scicieli mieszkan w budynku. Z kolei, wedtug ksiegi gruntu, lokal ma jedynie udziat prawie uzytkowania wieczystego
znajdujqcej sie ,pod” nim dziatki. W skrajnej sytuacji, taka niezgodnos¢ moze wymagac korekty ksiqg i znaczqco opdz-
ni¢ ewentualng sprzedaz mieszkania.

@ SZCZEGOLNIE NIEPOKOJACE POTENCJALNIE NIEPOKOJACE @ INNE ISTOTNE
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i wskazanie gtéwnych ryzyk. Nie zastepuje on w petni porady prawnika, a w szczegélnosci notariusza.



