FISZKA IV — OGOLNE WARUNKI SPRZEDAZY BUDYNKU

Operacje sprzedazy budynku zawsze poprzedza umowa przedwstepna, na podstawie ktorej
strony, sprzedajgcy i kupujgcy, uzgadniajg podstawowe zasady transakcji: rodzaj
sprzedawanej nieruchomosci, zasady ptatnosci ceny itp. Zobowigzanie do sprzedazy
zawiera uzgodnienia miedzy stronami, ktére zostang zastosowane podczas sprzedazy.

I. Ogdélne cechy umowy przedwstepnej

W praktyce stosuje sie dwa rodzaje umowy przedwstepnej:

e Wzajemne zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy, na podstawie ktérego obie
strony podejmujg zobowigzanie: jedna do sprzedazy, a druga do zakupu,

e jednostronne zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy, na podstawie ktorego
sprzedawca zobowigzuje sie sprzeda¢ swojg nieruchomosc¢ okreslonej osobie w
okreslonym terminie. Natomiast kupujgcy w tym czasie ma wytgcznos¢ na podjecie
decyzji o ewentualnym zakupie nieruchomosci.

W trosce o ochrone intereséw kupujgcego i zapewnienie mu minimum informacji ustawa
naktada obowigzek dostarczenia okre$lonych dokumentéw przed podpisaniem
zobowigzania. Sg to:

e dokument potwierdzajgcy stan cywilny kupujgcego i sprzedajgcego,

e akt wtasnosci: chodzi o kazdy dokument, na mocy ktérego sprzedajgcy stat sie
wiascicielem nieruchomosci (sprzedaz, darowizna, pos$wiadczenie wiasnosci w
wyniku dziedziczenia itp.),

e szczegOtowy opis nieruchomosci: adres, opis w ksiedze wieczystej, kubatura,
wszelkie ewentualne informacje, czy nieruchomos$¢ jest wynajmowana, aktualny
sposéb wykorzystywania itp.,

e cenaizasady ptatnosci (gotdwka, odroczona ptatnosé, opodatkowanie sprzedazy),

e w przypadku nieruchomoéci bedacych  wspodiwkasnoscig:  uregulowanie
wspoétwtasnosci, ewentualne zmiany i ogdlnie wszelkie informacje dotyczace
wspotwiasnosci (zestawienie finansowe, protokoty walnych zgromadzen, ksigzka
konserwacji)

o diagnostyka nieruchomosci, pod kgtem wymienionych nizej zagrozen:




Badaniu podlegaja:

Okres waznosci

Obecnos¢ azbestu | kazdy budynek | Na state, jezeli nie
zbudowany przed 1 | uzyto azbestu
lipca 1997 r.
Obecnosc¢ otowiu | Budynki mieszkalne i| Na state, jezeli nie
mieszkania zbudowane | uzyto otowiu
przed 1 stycznia 1949 r.
Obecnos¢ Kazda nieruchomos$¢ | 6 miesiecy
termitow potozona w strefach
ryzyka okreslonych w
rozporzadzeniu
prefekta
Instalacja gazowa | Kazdy budynek | 3 lata
mieszkalny, w ktorym
instalacja ma wiecej niz
15 lat
Instalacja Kazdy budynek | 3 lata
elektryczna mieszkalny, w ktérym
instalacja ma wiecej niz
15 lat
Badanie Kazdy  budynek z| 10 lat
efektywnosci instalacjg grzewczg
energetycznej
Stan zagrozen | Kazda nieruchomos$¢ 6 miesiecy

naturalnych,
gorniczych i
technologicznych

Obecnosé
grzybéw

Nieruchomosci, w
ktérych mieszkancy
wiedzg o0 obecnosci
grzyba lub w strefach
ryzyka okreslonych w

rozporzadzeniu

Brak definicji prawnej

prefekta.

Ustawa Carrez Kazda czes¢ | Na state
nieruchomosci bedgca
przedmiotem
wspotwtasnosci z
wyjatkiem garazu,

piwnicy i czesci ponizej

8 m2.




Il. Wazne elementy znajdujace sie w zobowigzaniu do sprzedazy

Termin odstapienia

W przypadku zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci przeznaczonej na
cele mieszkalne, kupujgcemu przystuguje prawo odstgpienia od takiej umowy w terminie
dziesieciu dni, liczac od nastepnego dnia po pierwszym doreczeniu listu poleconego za
potwierdzeniem odbioru wystanego przez notariusza. List taki zawiera: podpisang kopie
zobowigzania do sprzedazy, a takze wszystkie zatgczniki do aktu i wszystkie dokumenty
dotyczgce wspotwiasnosci. W tym terminie kupujacy moze odstgpi¢ od umowy bez
podawania przyczyny.

Warunki zawieszajace

Chodzi o warunek postawiony przez sprzedajgcego, kupujgcego lub narzucony przepisami
ustawy, ktéry zawiesza ponowng sprzedaz do czasu spetnienia warunkow. Najczesciej
stosuje sie warunek zawieszajgcy dotyczgcy uzyskania pozyczki/kredytu dla sfinansowania
nabycia nieruchomosci mieszkalnej. Umowa jest zawierana obowigzkowo pod warunkiem
ostatecznego otrzymania pozyczki/kredytu. Jezeli kupujgcy nie otrzyma pozyczki na
warunkach przewidzianych w umowie, zostanie zwolniony ze swoich zobowigzan i otrzyma
zwrot zaptaconych kwot.

Ustanowienie depozytu gwarancyjnego

Na mocy porozumienia miedzy stronami w momencie podpisania zobowigzania czesto
przewiduje sie ustanowienie depozytu gwarancyjnego, ktérego kwota wynosi od 5 do 10%
ceny sprzedazy. Kwote te otrzymuje sprzedajacy, jezeli sprzedaz nie dojdzie do skutku z
winy kupujgcego. W przeciwnym razie zostanie zaliczona na poczet ceny sprzedazy.

Sposoby ptatnosci

Gtéwnym obowigzkiem kupujgcego jest ptatnos¢ w dniu sprzedazy. Nalezno$¢ mozna
zaptacic¢ na rézne sposoby:

1. Ptatnosc gotowka
Ptatnos¢ gotéwkg odbywa sie w momencie podpisania aktu sprzedazy, tj. zostaje

uregulowana w catosci i bezzwlocznie. Ptatnosci mozna dokona¢ ze srodkéw wiasnych
pochodzacych z pozyczki, z wlasnych oszczednosci, z darowizny lub spadku.



Podstawowa rola notariusza polega na tym, ze w momencie gdy ptatnosc¢ przechodzi przez
jego konto (depozyt), umozliwia on ewentualnym wierzycielom posiadajgcym wpis w
hipotece nieruchomosci bezzwtoczne zaspokojenie roszczenia.

2. Ptatno$é odroczona

Catos¢ lub czes¢ ceny moze by¢ ptatha w pozniejszym terminem na podstawie odroczenia
ptatnosci. Jezeli przewiduje sie ptatnos¢ odroczong, w akcie nalezy okresli¢ nastepujgce
elementy:

o date pfatnosci catosci lub czesci ceny (ptatnos¢ jednorazowa lub roztozona na
kilka rat),

e odsetki naliczane od kwoty do uregulowania,

e gwarancje sprzedajgcego: przywilej sprzedajgcego gwarantuje ptatnos¢ ceny,
zwlaszcza jezeli kwoty sg nalezne, w przypadku odsprzedazy nieruchomosci
przez kupujacego. Przywilej jest wpisany w Rejestrze Hipotecznym. Sprzedajacy,
ktéry nie otrzymat ptatnosci ceny, moze zwréci¢ sie o sgdowe uniewaznienie
sprzedazy.

Zabezpieczenie aktu

Notariusze muszg réwniez sprawdzi¢ pochodzenie srodkéw, zachowujgc ostroznos¢ w
przypadku ewentualnego procederu prania pieniedzy. Mogg réwniez ztozy¢ oswiadczenia,
jezeli majg powazne watpliwosci co do pochodzenia srodkéw (TRACFIN). Upewniajg sie
réwniez co do bezpieczenstwa transakcji przechodzgcych przez ich ksiegowos¢ i zachowujg
ostroznos¢ w razie watpliwosci co do transferow lub przelewéw wykonanych na ich rzecz
przez osoby fizyczne lub banki, zwlaszcza zagraniczne.



