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W cyklu ,,Nieruchomista radzi”, opisujemy autentyczne przypadki dotyczace transakcji kupna — sprzedazy zawieranych
na rynku nieruchomosci. Doradzamy jak postgpowac, aby uniknaé putapek i zbednych kosztéw wynikajacych z
nieznajomosci regulacji prawnych oraz czynnikéw mogacych miec istotny wplyw na bezpieczeristwo transakcji.

Bledy w Ksiegach Wieczystych

Transakcja sprzedazy mieszkania (wedtug prawidtowej nomenklatury: prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego)
wydawala si¢ pewna. Posrednik doprowadzit Strony transakcji do umowy przedwstepnej u Notariusza. Kupujacy czegsé
pieniedzy mieli uzyskac z kredytu bankowego. Sprzedajacy weszli w posiadanie w/w mieszkania na podstawie aktu
notarialnego umowy ustanowienia odrgbnej wtasnosci oraz przeniesienia wlasnosci (zwanym dalej umowa), ktére
zostato wpisane do ksiggi wieczystej. W umowie powierzchni¢ mieszkania okreslono w wymiarze 40,4 m2 oraz osobno
piwnice o powierzchni 3,0 m2. Podczas wpisu do ksiggi wieczystej powyzsze wartosci scalono i btednie okre§lono
facznie na 43,3 m2. Jak fatwo obliczy¢ réznica wyniosta jedynie 0,1 m2 i wszyscy zainteresowani do tej pory ja
przeoczyli. Réznica ujawniona zostata dopiero tuz przed podpisaniem umowy przedwstepnej juz po jej przeczytaniu i
zaplaceniu zadatku. W tej sytuacji Kupujacy, mimo zapewnien Notariusza i Posrednika, ze w/w réznica jest nieistotna i
fatwo usuwalna podczas nastgpnego wpisu do ksiegi wieczystej po przeniesieniu prawa wtasnosci na ich rzecz,
stwierdzili, ze chca odroczy¢ podpisanie umowy do chwili poprawienia wadliwego zapisu w ksiedze wieczyste;j.
Dzigki skutecznym dziataniom Posrednika i Wtasciciela mieszkania w ciagu trzech tygodni wpis zostat poprawiony.
Niestety kontakt z Kupujacymi tuz przed ustaleniem nowego terminu umowy przedwstepnej zostat zawieszony i
transakcja z tak btahego powodu nie doszta do skutku.

Wiestaw Olkuski nieruchomista w Biurze POENOC Nieruchomosci:

Przed rozpoczgciem procedury transakcyjnej na rynku nieruchomosci warto dotozy¢ wszelkich staran aby upewnic sig,
7e informacje zawarte w ksigdze wieczystej sa zgodne ze stanem ujawnionym w dokumentach Zrédtowych. W
przypadku wystapienia niescistosci nalezy ustali¢ czy btedy maja charakter migracyjny czy inny.

Bledy migracyjne powstaja w czasie przepisywania danych zawartych w ksigdze wieczystej z jej wersji papierowej do
elektronicznej. Rozpoczecie procedury poprawy bledu migracyjnego rozpoczynamy od zlozenia informacji o jego
wystapieniu w Wydziale Ksiag Wieczystych odpowiedniego sadu. Poprawa bledéw tego rodzaju nastgpuje stosunkowo
szybko i zazwyczaj trwa do 14 dni.

W ksiggach wieczystych mozemy znalez¢ réwniez bledy dotyczace obecnego stanu nieruchomosci, szczegdlnie
wlasnosci i obciazen. Zazwyczaj wynikaja one z nie poinformowania sadu przez wtascicieli nieruchomosci o
zaistniatych zmianach. Przyktadem moze by¢ tutaj dokonanie splaty kredytu i nie wykreslenie obciazen z dziatu IV
ksiggi wieczystej lub przeprowadzenie procedury spadkowej, w wyniku ktérej zmienili si¢ wlasciciele nieruchomosci
bez zmiany wpisu w dziale II ksiggi wieczyste;j.

Procedura korekty bledéw innych niz migracyjnych jest dluzsza niz zmiany btedéw migracyjnych. W niektérych
sadach, zwlaszcza w duzych miastach, zmiany wpiséw w ksiggach wieczystych trwaly, jeszcze nie tak dawno nawet do
6-ciu miesigcy. Obecnie sytuacja pod tym wzgledem ulegla poprawie. Czasem jednak nawet dwu czy trzytygodniowy
termin oczekiwania na zmiany w ksiegach wieczystych moze spowodowac niemoznos¢ zrealizowania transakcji na
rynku nieruchomosci. W takich przypadkach, warto skorzysta¢ z mozliwosci osobistej wizyty u Przewodniczacego
Wydzialu Ksiag Wieczystych, ktéry w uzasadnionych przypadkach moze podjaé decyzje¢ o przyspieszeniu procedury
korekty btednego wpisu. Nalezy jednak poda¢ racjonalne powody (na przyklad takie jak wskazane w omawianej wyzej
sytuacji) i wezesniej rozezna¢ warunki naszej interwencji, bo zwykle Przewodniczacy Wydziatu przyjmuje raz w
tygodniu limitowang ilo$¢ petentéw, w okreslonym czasie i po uprzednim zarejestrowaniu si¢ w sekretariacie.

Jarostaw Mydlarczyk
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