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  Wstęp


  Kim jesteśmy?


  Agata


  Ukończyła studia magisterskie na kierunku prawo, absolwentka studiów Master of Business Administration i podyplomowych studiów z zakresu zarządzania nieruchomościami. Menedżer, dyrektor ds. rozwoju w Wyższej Szkole Bankowej w Poznaniu, ekspert Urzędu Marszałkowskiego Województwa Śląskiego do spraw oceny wniosków unijnych w zakresie edukacji.


  Autorka książki na temat pozyskiwania funduszy unijnych dla przedsiębiorców. Współautorka bestsellerowych książek Zarabiaj na nieruchomościach. Praktyczny poradnik, jak kupić, wyremontować i wynająć mieszkanie oraz Jak mądrze kupić mieszkanie, dom lub działkę. Poradnik praktyków. Prywatnie mama 7-letniej Zosi i żona Bartka.


  Bartek


  Autor licznych książek informatycznych, wykładowca Wyższej Szkoły Bankowej w Poznaniu, rzeczoznawca Ministerstwa Edukacji Narodowej oraz ekspert Urzędu Marszałkowskiego do spraw oceny wniosków unijnych sektora IT. Współautor bestsellerowych książek Zarabiaj na nieruchomościach. Praktyczny poradnik, jak kupić, wyremontować i wynająć mieszkanie oraz Jak mądrze kupić mieszkanie, dom lub działkę. Poradnik praktyków.


  Pisze z myślą o czytelnikach, stara się, aby przekaz w jego książkach był prosty i zrozumiały dla każdego odbiorcy. Prywatnie „tatko” 7-letniej Zochy, mąż Agaty oraz wujek trzynastoletniego Jakuba Danowskiego — autora książki Minecraft. Crafting, czary i świetna zabawa, która doczekała się już drugiego wydania.


  Co mamy wspólnego z nieruchomościami?


  Od 8 lat jesteśmy małżeństwem, mamy kochaną córeczkę oraz wspólne zainteresowania i pasje. Poza tym łączy nas jeszcze jedna rzecz — interesują nas nieruchomości. Oboje nie wierzymy w polski system emerytalny i uważamy, że nasza przyszłość zależy wyłącznie od nas samych. Dlatego oszczędzamy, kupujemy mieszkania, a potem zarabiamy na ich wynajmie.


  Nasze podejście do inwestowania w nieruchomości wiąże się z kilkoma założeniami. Zawsze szukamy nieruchomości w atrakcyjnej lokalizacji. Interesują nas lokale, które nie wymagają dużych nakładów remontowych. Wolimy zapłacić więcej, ale dzięki temu skrócić czas, jaki minie od zakupu do wynajmu. Uważamy, że kupienie kolejnego mieszkania przeznaczonego do wynajęcia to coś, co możemy zrobić, ale nie jest to koniecznością. Dlatego nie spieszymy się i szukamy okazji.


  Nasze doświadczenia z nieruchomościami obejmują kwestie związane z ich wynajmem, kupnem oraz sprzedażą. Niniejsza książka skupia się na tym ostatnim aspekcie.


  Czego dowiesz się z książki?


  Na wstępie pragniemy mocno podkreślić, że książka, którą właśnie trzymasz w rękach, to zbiór praktycznych porad, które są wynikiem naszych doświadczeń związanych ze sprzedażą nieruchomości. W kolejnych podrozdziałach skupiliśmy się na następujących kwestiach:


  
    	Przygotowanie się do sprzedaży nieruchomości. Ta z pozoru oczywista czynność wymaga uwagi i licznych działań, które mogą uprościć i przyspieszyć cały proces.


    	Omówienie sposobów sprzedaży nieruchomości. Chcemy Ci pokazać, że poza biurem nieruchomości są również inne dobre metody sprzedaży, niejednokrotnie znacznie skuteczniejsze aniżeli pośrednictwo biura.


    	Przygotowanie samej nieruchomości do sprzedaży. Pamiętaj, że nie wystarczy zrobić zdjęć czy opracować krótkiego tekstu opisującego przedmiot oferty. Każda nieruchomość wymaga odmiennego przygotowania. Inaczej będziesz sprzedawać mieszkanie do generalnego remontu, a inaczej luksusowy dom wykończony pod klucz czy pustą działkę.


    	Ustalenie realnej ceny, za jaką uda Ci się sprzedać nieruchomość. Dowiesz się, jak ustalić optymalną cenę nieruchomości. Optymalną, czyli taką, która pozwoli Ci zmaksymalizować zysk, a jednocześnie nie odstraszy osób zainteresowanych kupnem.


    	Przygotowanie oferty sprzedaży. To kluczowy element każdej transakcji, ponieważ to właśnie od oferty zaczyna się cały proces. Zła oferta może odstraszyć potencjalnych kupców lub znacznie wydłużyć cały proces.


    	Radzenie sobie z brakiem zainteresowania ofertą. Niestety, sprzedaż nie zawsze jest łatwa, miła i szybka. Musisz liczyć się z tym, że na Twoje ogłoszenie nie otrzymasz żadnej odpowiedzi. Powodów takiego stanu rzeczy jest wiele i w rozdziale piątym przedstawiamy sposoby radzenia sobie z brakiem zainteresowania.


    	Negocjowanie ceny nieruchomości. Rady, które przekazujemy Ci w rozdziale szóstym, pozwolą na perfekcyjne przygotowanie się do negocjacji i uzyskanie możliwie najlepszej ceny. To obowiązkowa lektura niezależnie od tego, czy sprzedajesz nieruchomość samodzielnie, czy też korzystasz z usług zawodowego pośrednika.


    	Załatwienie spraw formalno-prawnych będących obowiązkowym elementem każdej transakcji. Tutaj poprowadzimy Cię przez wszelkie formalności związane z podpisaniem aktu notarialnego, przepisaniem mediów czy przekazaniem sprzedanej nieruchomości. Uzupełnieniem całości jest aspekt podatkowy związany ze sprzedażą nieruchomości.

  


  Wszystkie zagadnienia staraliśmy się pogrupować w logicznie powiązane ze sobą rozdziały. Dodatkowo stosowaliśmy prosty język i staraliśmy się omówić każde zagadnienie tak, by było ono zrozumiałe zarówno dla osób, które po raz pierwszy sprzedają swoją nieruchomość, jak i dla takich, które mają już w tym zakresie większe doświadczenie. Wszędzie, gdzie to możliwe, przywoływaliśmy praktyczne przykłady (często będące wynikiem naszych własnych doświadczeń).


  W ramach wyjaśnień chcemy zwrócić uwagę, że w poradniku skupiamy się na nieruchomościach, które nie mają komercyjnego charakteru. Piszemy więc o mieszkaniach, domach, działkach i garażach. Nie znajdziesz tutaj porad związanych z nieruchomościami przeznaczonymi np. pod działalność gospodarczą (jak hale produkcyjne czy magazyny).


  1. Przygotowanie do sprzedaży


  Decyzja o sprzedaży nieruchomości może wynikać z bardzo wielu powodów. Czasem po prostu potrzebujemy większej sumy pieniędzy i sprzedaż nieruchomości wydaje się najlepszym rozwiązaniem. Innym razem chcemy zmienić mniejsze mieszkanie na coś większego. Bywa i tak, że po prostu w przeszłości kupiliśmy okazyjnie nieruchomość i przyszła pora na to, aby skonsumować zysk, jaki się pojawi w związku ze wzrostem jej wartości.


  Niezależnie od powodu sprzedaży oraz typu nieruchomości za każdym razem musimy przygotować się do tej operacji. Niniejszy rozdział ma na celu przeprowadzić Cię przez wstępne przygotowania i pozwolić na bezproblemowe podjęcie dalszych działań.


  Stan prawny i konieczne dokumenty


  Pierwszym krokiem, jaki musisz wykonać, zanim zaczniesz myśleć o sprzedaży nieruchomości, jest zaznajomienie się ze stanem prawnym. Pamiętaj, że możesz spotkać się z różnymi formami własności i nie wszystkie dają Ci takie same prawa. To bezpośrednio przekłada się na cenę, jaką uzyskasz, oraz na dokumenty, jakie będą niezbędne do realizacji transakcji.


  Pełna własność nieruchomości ze szczególnym uwzględnieniem lokali mieszkalnych


  Najpełniejszą formą władania nieruchomością jest oczywiście pełna jej własność. Zgodnie z art. 140 Kodeksu cywilnego w granicach określonych przez ustawy i zasady współżycia społecznego właściciel może, z wyłączeniem innych osób, korzystać z rzeczy zgodnie ze społeczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczególności może pobierać pożytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach może rozporządzać rzeczą.


  Sprzedaż nieruchomości jest jedną z form pobierania pożytków z własności, jaką jest nieruchomość. Przy sprzedaży nieruchomości musisz pamiętać, że ważnym elementem przy przenoszeniu własności jest szczególna forma tego przeniesienia — zgodnie z art. 158 Kodeksu cywilnego umowa taka powinna być zawarta w formie aktu notarialnego.


  W tym miejscu warto wspomnieć także o współwłasności — własność tej samej rzeczy może bowiem przysługiwać niepodzielnie kilku osobom.


  Możemy rozróżnić dwa rodzaje współwłasności:


  
    	Współwłasność w częściach ułamkowych — wówczas każdy ze współwłaścicieli posiada jakąś określoną część danej nieruchomości (np. 1/4, 30% itp.). W przypadku współwłasności ułamkowej każdy ze współwłaścicieli ma prawo do rozporządzania swoim udziałem bez ingerencji pozostałych współwłaścicieli.


    	Współwłasność łączną — wówczas współwłaściciele posiadają daną nieruchomość wspólnie bez możliwości rozporządzania swoim udziałem bez ingerencji pozostałych współwłaścicieli.

  


  Jeżeli mowa o nieruchomościach stanowiących lokale mieszkalne, to sposób ustanawiania odrębnej własności lokali mieszkalnych, a także prawa i obowiązki właścicieli takich nieruchomości oraz zasady zarządzania nieruchomością wspólną, w skład której może wchodzić na przykład lokal mieszkalny, szczegółowo reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali.


  Zgodnie z zapisami art. 2 ust. 2 i 4 przywołanej ustawy samodzielnym lokalem mieszkalnym […] jest wydzielona trwałymi ścianami w obrębie budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi służą zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Do lokalu mogą przynależeć jako jego części składowe pomieszczenia, choćby nawet do niego bezpośrednio nie przylegały lub były położone w granicach nieruchomości gruntowej poza budynkiem, w którym wyodrębniono dany lokal, a w szczególności: piwnica, strych, komórka, garaż, zwane dalej „pomieszczeniami przynależnymi”.


  Warto w tym miejscu także zaznaczyć, że zgodnie z przywołaną ustawą w razie wyodrębnienia takiego lokalu mieszkalnego właścicielowi przysługuje udział w nieruchomości wspólnej jako prawo związane z własnością lokali, a właściciel nie może żądać zniesienia takiej współwłasności wspólnej, dopóki trwa odrębna własność lokalu. Do takich nieruchomości wspólnych należą grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali. Części wspólne nieruchomości to na przykład wspólne korytarze, klatki schodowe, części wspólne piwnic, strych itp. Za części wspólne uznaje się również piony wod-kan czy instalacje elektryczne od wejścia do nieruchomości aż do liczników indywidualnych.


  Właściciele, których lokale wchodzą w skład określonej nieruchomości, tworzą wspólnotę mieszkaniową. Zobowiązani są zatem do wspólnego zarządzania nieruchomością w częściach wspólnych. Wszelkie pożytki i przychody z nieruchomości wspólnej służą właścicielom do pokrywania wydatków związanych z utrzymaniem tychże części wspólnych. Właściciele lokali mieszkalnych zobowiązani są także do pokrywania kosztów zarządu tą nieruchomością, w tym do pokrywania:


  
    	wydatków na remonty i bieżącą konserwację części wspólnych,


    	opłat za dostawę energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w części wspólnej,


    	ubezpieczenia, podatków i innych obciążeń publicznoprawnych w części wspólnej,


    	wydatków na utrzymywanie porządku i czystości w części wspólnej,


    	wydatków na wynagrodzenie członków zarządu wspólnoty lub zarządcy.

  


  Do obowiązków właściciela lokalu mieszkalnego należy:


  
    	utrzymywanie lokalu w należytym stanie,


    	przestrzeganie porządku domowego,


    	uczestniczenie w kosztach zarządu związanych z utrzymywaniem nieruchomości wspólnej,


    	korzystanie z własnego lokalu mieszkalnego w sposób nieutrudniający korzystania z nieruchomości innym współwłaścicielom,


    	współdziałanie z pozostałymi właścicielami części wspólnych w celu ochrony wspólnego dobra.

  


  Sprzedając nieruchomość, w tym także lokal mieszkalny, należy pamiętać o tym, że odrębną jego własność można ustanowić w drodze umowy (np. umowy sprzedaży), a także w drodze jednostronnej czynności prawnej albo orzeczenia sądu znoszącego współwłasność (np. w sprawie zniesienia współwłasności, w sprawie podziału spadku bądź w sprawie podziału majątku wspólnego małżonków).


  Dokumenty i wymagania niezbędne do sprzedaży nieruchomości:


  
    	
      odpis z księgi wieczystej nieruchomości,

    


    	
      akt notarialny nabycia nieruchomości przez obecnego sprzedającego,

    


    	
      zgoda na zbycie nieruchomości i obecność wszystkich współwłaścicieli nieruchomości,

    


    	
      postanowienie dziedziczenia lub postępowanie spadkowe, w przypadku gdy nieruchomość została nabyta w drodze spadku,

    


    	
      pozostałe dokumenty potwierdzające: brak zameldowania jakichkolwiek osób w sprzedawanym mieszkaniu, zaświadczenie od zarządcy nieruchomości potwierdzające brak zaległości w opłatach, zaświadczenie potwierdzające zapłatę podatku od nieruchomości,

    


    	
      dowody tożsamości sprzedających i kupujących.

    

  


  Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu


  Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego to ograniczone prawo rzeczowe uregulowane przez Ustawę o spółdzielniach mieszkaniowych. Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego oznacza możliwość korzystania z lokalu oraz rozporządzania nim, jednak faktycznym właścicielem, inaczej niż przy pełnej własności lokalu mieszkalnego, pozostaje spółdzielnia mieszkaniowa.


  Zgodnie z ustawą spółdzielnia mieszkaniowa nie może odmówić przyjęcia w poczet członków nabywcy spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, jeżeli odpowiada on wymaganiom statutu spółdzielni.


  Uwaga


  Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobierców i podlega egzekucji. Podobnie jak umowa sprzedaży lokalu mieszkalnego objętego pełną własnością, tak i umowa zbycia spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego musi być zawarta w formie aktu notarialnego.


  W tym miejscu warto podkreślić, że w drugiej połowie 2016 roku przez różne media przetoczyła się dyskusja na temat zmian przepisów regulujących omawianą formę własności. Dlatego bezwzględnie przed zakupem spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu należy zapoznać się z aktualnymi przepisami dotyczącymi prawa spółdzielczego.


  Pamiętaj również o tym, że kiedy powstaje niniejsza książka, istnieje prawna możliwość przekształcenia spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu w pełną własność. Procedura jest odpłatna, wymaga złożenia odpowiedniego wniosku i niestety nie zawsze może dojść do skutku. Głównym ograniczeniem jest tutaj kwestia uregulowanych spraw gruntowych, na których posadowiona jest nieruchomość.


  Dokumenty i wymagania niezbędne do sprzedaży:


  
    	
      przydział lokalu ze spółdzielni,

    


    	
      dokument świadczący o uzupełnieniu wkładu budowlanego,

    


    	
      aktualne zaświadczenie ze spółdzielni, że sprzedający jest członkiem spółdzielni i że przysługuje mu spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu,

    


    	
      zaświadczenie o braku zaległości finansowych właściciela mieszkania w stosunku do spółdzielni,

    


    	
      zaświadczenie dotyczące zameldowania osób w mieszkaniu.

    

  


  Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego


  Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego ustanawia się w wyniku umowy, w której spółdzielnia zobowiązuje się oddać członkowi spółdzielni lokal mieszkalny do użytkowania, a członek spółdzielni zobowiązuje się wnieść wkład mieszkaniowy oraz uiszczać opłaty na rzecz spółdzielni.


  W odróżnieniu od pełnej własności lokalu mieszkalnego oraz spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem niezbywalnym (nie można go sprzedać), nie przechodzi na spadkobierców i nie podlega egzekucji.


  Umowa o ustanowieniu spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego może być zawarta w zwykłej formie pisemnej i nie wymaga aktu notarialnego.


  Członkowie spółdzielni, którym przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu bądź spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, są zobowiązani do:


  
    	pokrywania kosztów związanych z eksploatacją i utrzymywaniem nieruchomości w częściach przypadających na ich lokale,


    	pokrywania kosztów związanych z utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie spółdzielni przez uiszczanie opłat zgodnie z postanowieniami statutu spółdzielni.

  


  Jeżeli Twoja nieruchomość posiada status spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, oznacza to, że nie możesz sprzedać takiej nieruchomości.


  Użytkowanie wieczyste


  Przygotowując się do sprzedaży nieruchomości, możemy się spotkać także z pojęciem użytkowania wieczystego.


  Zgodnie z zapisami Kodeksu cywilnego grunty stanowiące własność Skarbu Państwa […], a także grunty stanowiące własność jednostek samorządu terytorialnego lub ich związków mogą być oddawane w użytkowanie wieczyste osobom fizycznym i osobom prawnym.


  Jak wynika zatem z przytoczonego powyżej przepisu art. 232 Kodeksu cywilnego, użytkowaniem wieczystym mogą być objęte grunty, na których jest posadowiona nabywana przez nas nieruchomość.


  Z tego punktu widzenia ważna jest informacja, że użytkownik wieczysty może korzystać z gruntu z wyłączeniem innych osób. W tym samym zakresie użytkownik wieczysty może swoim prawem rozporządzać.


  Prawo użytkowania wieczystego jest zatem zbliżone do prawa własności. Użytkownik wieczysty może swoje prawo sprzedać, podarować, może dokonać jego podziału.


  Co ważne, budynki i inne urządzenia wzniesione na gruncie Skarbu Państwa lub gruncie należącym do jednostek samorządu terytorialnego bądź ich związków przez wieczystego użytkownika stanowią jego własność.


  Użytkownik wieczysty jest jednak ograniczony w swoich działaniach i może ze swojego prawa korzystać tylko w zakresie przepisów prawa i umowy o oddaniu gruntu w użytkowanie wieczyste.


  Z zasady w przypadku przeniesienia prawa do użytkowania wieczystego stosuje się te same przepisy co w razie przeniesienia własności nieruchomości, a więc umowa przenosząca takie prawo musi być także sporządzona w formie aktu notarialnego.


  Umowa o przeniesieniu prawa użytkowania wieczystego powinna określać:


  
    	sposób korzystania z gruntu należącego do Skarbu Państwa lub jednostek samorządu terytorialnego;


    	a jeżeli oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste następuje w celu wzniesienia na gruncie budynków lub innych urządzeń, to:

      
        	termin rozpoczęcia i zakończenia robót,


        	rodzaj budynków lub urządzeń oraz obowiązek ich utrzymywania w należytym stanie,


        	warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbiórki budynków lub urządzeń w czasie trwania użytkowania wieczystego,


        	wynagrodzenie należne wieczystemu użytkownikowi za budynki lub urządzenia istniejące na gruncie w dniu wygaśnięcia użytkowania wieczystego.

      

    

  


  Ważnym elementem użytkowania wieczystego jest także fakt, że wieczyste użytkowanie podlega opłacie na rzecz Skarbu Państwa lub jednostek samorządu terytorialnego, które są właścicielem gruntów. Opłata ta ma charakter opłaty rocznej.


  Oddanie gruntu Skarbu Państwa lub gruntu należącego do jednostek samorządu w użytkowanie wieczyste następuje na okres 99 lat. W wypadkach wyjątkowych, gdy cel gospodarczy użytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na 99 lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krótszy, co najmniej jednak na 40 lat.


  Umowa o oddanie gruntu Skarbu Państwa lub gruntu należącego do jednostek samorządu terytorialnego w użytkowanie wieczyste może ulec rozwiązaniu przed upływem określonego w niej terminu, jeżeli wieczysty użytkownik korzysta z gruntu w sposób sprzeczny z jego przeznaczeniem określonym w umowie, w szczególności jeżeli wbrew umowie użytkownik nie wzniósł określonych w niej budynków lub urządzeń.


  Dokumenty i wymagania niezbędne do sprzedaży:


  
    	
      dane z dowodów osobistych,

    


    	
      odpis z KRS w przypadku osób prawnych oraz uchwały odpowiednich organów tych osób, jeżeli z przepisów prawa albo z dokumentów statutowych wynika obowiązek uzyskania takich uchwał,

    


    	
      w przypadku małżonków wypis umowy majątkowej małżeńskiej, jeśli taka była zawierana, lub (jeśli istnieje) inny dokument mający wpływ na stosunki majątkowe małżeńskie, np. odpis orzeczenia o separacji,

    


    	
      odpis zwykły z księgi wieczystej,

    


    	
      podstawa nabycia, np.:


      
        	wypis aktu notarialnego umowy sprzedaży, umowy darowizny, umowy działu spadku lub innej umowy,


        	prawomocne postanowienie sądu o stwierdzeniu nabycia spadku albo zarejestrowany akt poświadczenia dziedziczenia,


        	prawomocne postanowienie sądu o stwierdzeniu zasiedzenia nieruchomości,


        	prawomocne postanowienie sądu o dziale spadku lub zniesieniu współwłasności,


        	akt własności ziemi,

      

    


    	
      wypis z rejestru gruntów,

    


    	
      wypis z kartoteki budynków (gdy na działce znajduje się budynek),

    


    	
      zaświadczenie o liczbie zameldowanych osób, z treści którego wynikać będzie, że w budynku nikt nie jest zameldowany (gdy na działce jest budynek mieszkalny),

    


    	
      wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej „MPZP”) albo zaświadczenie o przeznaczeniu nieruchomości w MPZP, albo zaświadczenie o braku MPZP,

    


    	
      zaświadczenie, że nieruchomość nie jest objęta uchwałą rady gminy o ustanowieniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w rozumieniu art. 8 w zw. z art. 9 i 10 Ustawy z dnia 9 października 2015 roku o rewitalizacji zastrzegającą prawo pierwokupu na rzecz gminy ani też nie znajduje się w specjalnej strefie rewitalizacji,

    


    	
      zaświadczenie, że nieruchomość nie jest objęta uproszczonym planem urządzenia lasu lub decyzją starosty określającą zadania z zakresu gospodarki leśnej wydaną na podstawie inwentaryzacji stanu lasów, o której mowa w art. 19 ust. 3 Ustawy o lasach,

    


    	
      oświadczenie banku o udzieleniu kredytu wydane na podstawie art. 95 Ustawy — Prawo bankowe oraz umowa kredytu, jeśli zakup jest finansowany przez stronę kupującą w całości albo w części ze środków pochodzących z kredytu bankowego,

    


    	
      jeśli nieruchomość jest obciążona hipoteką (hipotekami), potrzebne jest zaświadczenie wydane przez bank (wierzyciela) o aktualnym stanie zadłużenia.

    

  


  Służebność gruntowa


  Przygotowując się do sprzedaży nieruchomości, warto także zapoznać się z instytucją służebności gruntowej, bo czasami może się zdarzyć, że nieruchomość, której jesteśmy właścicielem, stoi na gruncie nią obciążonym. Takim ograniczonym prawem rzeczowym może być obciążany także sam grunt podlegający sprzedaży.


  Źródłem powstania służebności gruntowej najczęściej są umowy, ale także orzeczenia sądów. To ograniczone prawo rzeczowo spełnia ważną rolę w stosunkach rodzinnych czy sąsiedzkich, rolnictwie bądź obrocie gospodarczym. Służebność gruntowa może powstać także w wyniku zasiedzenia (w złej wierze po 30 latach, zaś w dobrej wierze po 20 latach), ale tylko w wypadku, gdy polega na korzystaniu z trwałego i widocznego urządzenia.


  Istota służebności gruntowej polega na tym, że nieruchomość można obciążyć na rzecz właściciela innej nieruchomości (nieruchomości władnącej) prawem, którego treść polega bądź na tym:


  
    	że właściciel nieruchomości władnącej może korzystać w oznaczonym zakresie z nieruchomości obciążonej,

  


  bądź na tym


  
    	że właściciel nieruchomości obciążonej zostaje ograniczony w możności dokonywania w stosunku do niej określonych działań,

  


  bądź na tym


  
    	że właścicielowi nieruchomości obciążonej nie wolno wykonywać określonych uprawnień, które mu względem nieruchomości władnącej przysługują na podstawie przepisów o treści i wykonywaniu własności.

  


  Celem ustanowienia służebności gruntowej może być danie osobie trzeciej możliwości korzystania w określony sposób z nieruchomości będącej we własności kogoś innego lub ograniczenie właściciela nieruchomości we władaniu swoją nieruchomością lub wykonywaniu w stosunku do niej pewnych uprawnień, które normalnie by mu przysługiwały jako właścicielowi.


  Wśród służebności gruntowych najczęściej spotykane są służebności przechodu i przejazdu (w tym służebności drogi koniecznej) oraz służebności polegające na prowadzeniu i utrzymaniu określonych przewodów zapewniających dostawę mediów.


  Co ważne w trakcie transakcji sprzedaży nieruchomości i w odniesieniu do instytucji służebności gruntowej — pozostają one w mocy niezależnie od ewentualnych zmian właścicieli.


  Ponadto właściciel nieruchomości obciążonej może żądać zniesienia służebności gruntowej za wynagrodzeniem, jeżeli wskutek zmiany stosunków służebność stała się dla niego szczególnie uciążliwa, a osobie korzystającej z takiej służebności gruntowej nie jest ona konieczna do prawidłowego korzystania z nieruchomości. Jeżeli natomiast służebność gruntowa utraciła dla osoby korzystającej z tej służebności wszelkie znaczenie, właściciel nieruchomości obciążonej może żądać zniesienia służebności bez wynagrodzenia.


  Dokumenty i wymagania niezbędne do ustanowienia służebności:


  
    	
      odpis księgi wieczystej dla obciążanej nieruchomości (wydawany przez wydział ksiąg wieczystych sądu rejonowego albo pobrany ze strony internetowej https://ekw.ms.gov.pl/eukw/menu.do),

    


    	
      podstawa nabycia — dokument stwierdzający nabycie przez właścicieli (najczęściej będzie to jeden z następujących dokumentów: umowa sprzedaży, darowizny, zamiany lub inna, na podstawie której zbywca nabył przedmiotowe prawo, prawomocny akt własności ziemi, prawomocne postanowienie sądu o stwierdzeniu nabycia spadku, akt poświadczenia dziedziczenia itp.),

    


    	
      wypis z rejestru gruntów (wydawany przez starostwo powiatowe — ewidencję gruntów i budynków), a w przypadku służebności gruntowej i przesyłu mapa z zaznaczonym przebiegiem służebności,

    


    	
      umowa, z której wynika obowiązek ustanowienia służebności gruntowej czy przesyłu, o ile została zawarta,

    


    	
      zaświadczenie potwierdzające, że nabycie nieruchomości lub prawa było zwolnione od podatku, że należny podatek został zapłacony albo zobowiązanie podatkowe wygasło wskutek przedawnienia — jeśli nieruchomość mającą podlegać obciążeniu bądź prawo nabyto na podstawie spadkobrania albo zasiedzenia (wydawane przez urząd skarbowy),

    


    	
      zaświadczenie potwierdzające, że nabycie nieruchomości lub prawa było zwolnione od podatku, że należny podatek został zapłacony albo zobowiązanie podatkowe wygasło wskutek przedawnienia — jeśli nieruchomość mającą podlegać obciążeniu bądź prawo nabyto po 01.01.2007 roku na podstawie umowy darowizny lub nieodpłatnego zniesienia współwłasności (wydawane przez urząd skarbowy),

    


    	
      kwota wynagrodzenia, jeśli służebność/użytkowanie ma charakter odpłatny,

    


    	
      termin i sposób (gotówka/przelew) zapłaty wynagrodzenia; w przypadku zapłaty przelewem należy wskazać numer konta bankowego, na który wynagrodzenie ma być wpłacone.

    

  


  Miejscowy 
Ciąg dalszy dostępny w wersji pełnej.

  2. Przygotowanie oferty — cena, opis i zdjęcia
Dostępne w wersji pełnej.

  3. Gdzie i kiedy zamieścić ofertę?
Dostępne w wersji pełnej.

  4. Okazanie nieruchomości
Dostępne w wersji pełnej.

  5. Jak radzić sobie z brakiem zainteresowania?
Dostępne w wersji pełnej.

  6. Negocjacje ceny
Dostępne w wersji pełnej.

  7. Formalności i koszty związane ze sprzedażą nieruchomości
Dostępne w wersji pełnej.

  8. Przekazanie nieruchomości
Dostępne w wersji pełnej.
Dostępne w wersji pełnej.
Dostępne w wersji pełnej.
Dostępne w wersji pełnej.
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