DD Vlog #3: Bezpieczna wizyta u notariusza. Skrécona transkrypcja

Trzeci odcinek cyklu #zachowaj_dystans to rozmowa z Danielem Folwarskim, notariuszem, ktéry
zgodzit sie poswieci¢ swoj czas, by odpowiedzie¢ na najbardziej palgce pytania naszych klientow i
klientek.

W czasie pandemii sytuacja kancelarii notarialnych jest wyjgtkowa, poniewaz ich czynnosci, w
przeciwienstwie do wielu innych dziatan zwigzanych z zakupem domu lub mieszkania, wymagaja
obecnosci osobistej notariusza i klienta w kancelarii. Jak sobie z tym radzg, jak dostosowaty swdj
sposéb dziatania do nowej sytuacji i, przede wszystkim, czy i jak zmienity sie postawy klientéw?
Zapraszamy do zapoznania sie z naszym materiatem!

Czy obecna sytuacja wplyneta na prace kancelarii notarialnych? Czy klienci pytajq, jak taka wizyta u
notariusza moze sie odby¢ bezpiecznie?

Oczywiscie miato to ogromny wptyw na naszg prace. Utrudnito bardzo mocno kontakt z wieloma
urzedami i uzyskanie dokumentdw, ktére sg niezbedne do podpisywania aktéw notarialnych. Obecnie
nawet przemieszczanie sie klientéw jest utrudnione. Podjelismy kroki takie jak wprowadzenie pracy na
zmiane zdalnej i na miejscu, zapewnienie sSrodkéw do dezynfekcji, odkazanie wszystkich powierzchni
kontaktu po kazdej wizycie czy wizyty tylko po wczesniejszym umdwieniu, aby klienci z réznych
czynnosci nie musieli sie ze sobg spotyka¢. Mimo nakazu noszenia maseczek tylko w miejscach
publicznych — a takim kancelaria nie jest — zachecamy tez wszystkich do przebywania u nas w
maseczkach i zachowywania 2 m dystansu. Wszystkie mozliwe dokumenty wysytamy elektronicznie.

Porozmawiajmy o akcie notarialnym mieszkania w przypadku zakupu na rynku pierwotnym. Czym w
ogole jest i dlaczego jest tak istotny?

Trzeba rozrdznic tutaj kilka sytuacji. Najczestsza to podpisanie umowy deweloperskiej. Podpisanie
umowy deweloperskiej moze poprzedzaé przeniesienie wtasnosci o rok, péttora. Jest ona podpisywana
na podstawie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jest
chroniona przez te ustawe do tego stopnia, ze wszelkie postanowienia umowy deweloperskiej, ktére
w jakikolwiek sposéb bytyby mniej korzystne, niz przewiduje to ustawa, sg uchylane z automatu przez
ustawe. To zabezpiecza zresztg obie strony: i nabywce, i dewelopera. Umowy deweloperskie podpisuje
sie tylko podczas trwania budowy, nie po jej ukorczeniu. Po zakoriczeniu budowy podpisuje sie umowy
przedwstepne, ktére nie muszg mie¢ formy aktu notarialnego. Stanowig one nieco stabsze
zabezpieczenie, ale za to sg bezptatne. Nastepstwem takiej umowy jest umowa sprzedazy. Ta finalna
umowa przenosi na klienta wtasnos¢ lokalu lub lokalu wraz z gruntem. PéZzniej nastepuje wpisanie
klienta do ksiegi wieczystej, co jest procesem dtugotrwatym, ktéry jeszcze wydtuzyt sie przez epidemie,
ale za to bez wzgledu na moment wydania decyzji przez urzad, obowigzuje od momentu wystania
przeze mnie wniosku.

A jak wybrac¢ kancelarie notarialng?

Zwyczajem jest, ze kancelarie notarialng wybiera osoba pokrywajgca koszty materialne. Klient
powinien mie¢ tez na uwadze czas, ktory kancelaria moze poswieci¢ na obstuge danego klienta. W
moim przypadku jest go bardzo duzo, bo jestem zawsze do dyspozycji klientéw, i przeznaczam duzo
uwagi kazdej czynnosci. Czasami sg to tez kwestie zaufania: ja na przyktad wiem, ze klienci bardzo mi
ufajg, bo wracajg do mnie. Wiem tez, ze klienci ufajg innym notariuszom i to jest normalne.

Teraz klienci lepiej przygotowujg sie do spotkan, wczesniej spisujg swoje pytania. Jak jeszcze mozna
przygotowac sie do spotkania z notariuszem?



Przesytanie do nas dokumentéw przed spotkaniem bardzo usprawnia obstuge. Kiedy mamy wszystkie
dane, mozemy je wczesniej sprawdzié¢, wprowadzi¢ do naszego repozytorium i wszystkich systemoéw -
to wszystko niezwykle utatwia nam prace i redukuje mozliwos¢ pomyiki, ktdra przeciez moze sie
zdarzy¢, do absolutnego minimum. Zaskakujgco czesto pomijang rzecza jest sprawdzenie, czy mamy
wazny dokument tozsamosci — dowdd osobisty lub paszport w przypadku obywateli i obywatelek RP
oraz paszport z kartg pobytu w przypadku pozostatych oséb. Obywatele UE mogg przedstawi¢ dowdd
osobisty swojego kraju.

Co powinien zawiera¢ akt notarialny mieszkania?

Zgodnie z przepisami ustawy Prawo o notariacie powinien zawieraé tzw. osnowe aktu notarialnego,
czyli pewne elementy, bez ktérych w ogdle nie mdgtby by¢ nazwany aktem notarialnym. Jezeli chodzi
o nabywanie lokali, najwazniejszg sprawag jest okreslenie przedmiotu umowy i doktadne ustalenie, ze
obie strony méwig o tym samym mieszkaniu czy domu. A zatem nalezy upewnic sie, ze obie strony s3
doktadnie zaznajomione z potozeniem danego lokalu czy budynku mieszkalnego, jego
umiejscowieniem geodezyjnym, adresem, umiejscowieniem na okreslonej kondygnacji. To jest bardzo
wazne. Jezeli chodzi o umowe finalng, zawsze dostarczana jest inwentaryzacja lokalu mieszkalnego
lub budynku. Ustawa moéwi tez o tym, ze powinien znajdowac sie tam rzut lokalu z wypisanymi izbami.
Do tego deweloperzy dotgczajg standard wykoniczenia, tak zeby klient doktadnie wiedziat, co w cenie
tego mieszkania nabywa. Zatgcznikiem do umowy deweloperskiej jest tez prospekt informacyjny, ktory
zawiera mnéstwo danych, np. o sgsiedztwie inwestycji. W umowie musi by¢ tez zapisany jej przedmiot,
kto go zbywa, kto nabywa, jego cena i sposdb jej ustalania, harmonogram ptatnosci, rachunek
bankowy, na jaki ma by¢ dokonana wptata. Kolejny istotny element to wszystkie mozliwe terminy
inwestycji: rozpoczecia, zakonczenia itd.

To teraz powiedzmy cos o optatach notarialnych. Czy one sg state w catej Polsce i kto je pokrywa?

Koszty notarialne sg ustalane na podstawie rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej. To rozporzadzenie opisuje maksymalne stawki, wspdlne dla
catego terytorium panstwa, dla wszystkich czynnosci notarialnych. w tej chwili ta maksymalna stawka
bardzo rzadko jest pobierana w najwyzszej mozliwej kwocie. Sam staram sie dopasowaé wysokos¢
wynagrodzenia do ilosci pracy, ktérg faktycznie musze wtozy¢ w przygotowanie umowy. Nawiasem
maowigc, optaty notarialne nie sg jedynymi, ktdre sie uiszcza i warto o tym pamietac.

Ostatnie pytanie: co jesli kupujacy skorzystat z kredytu na zakup nieruchomosci? Czy w tym
przypadku procedury jakos sie réznig?

Z mojego punktu widzenia procedura kredytowa ma znaczenie wowczas, gdy chodzi o ustanowienie
obcigzenia hipotecznego na przedmiocie umowy. Z punktu widzenia klienta oczywiscie kredyt jest
bardzo istotng procedurg, ktéra wymaga od niego niematego wysitku. Natomiast z punktu widzenia
notarialnego, w przypadku dewelopera i uméw deweloperskich kredyt praktycznie nie stanowi
komplikacji.



