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Wykaz skrótów

Akty prawne

d.w.u.g. – dekret z 26.10.1945 r. o własności i użytkowaniu gruntów na obszarze 
m. st. Warszawy (Dz.U. poz. 279 ze zm.)

dyrektywa 112 – dyrektywa 2006/112/WE Rady z 28.11.2006 r. w sprawie wspólnego sy-
stemu podatku od wartości dodanej (Dz.Urz. UE L 347, s. 1, ze zm.)

k.c. – ustawa z 23.04.1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. z 2017 r. poz. 459 ze zm.)
k.m. – ustawa z 18.09.2001 r. – Kodeks morski (Dz.U. z 2016 r. poz. 66 ze zm.)
Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z  2.04.1997  r. (Dz.U. 

poz. 483 ze zm.)
k.p.a. – ustawa z  14.06.1960 r. – Kodeks postępowania administracyjnego 

(Dz.U. z 2017 r. poz. 1257 ze zm.)
k.p.c. – ustawa z 17.11.1964 r. – Kodeks postępowania cywilnego (Dz.U. z 2018 r. 

poz. 155 ze zm.)
k.p.k. – ustawa z 6.06.1997 r. – Kodeks postępowania karnego (Dz.U. z 2017 r. 

poz. 1904 ze zm.)
k.r.o. – ustawa z 25.02.1964 r. – Kodeks rodzinny i opiekuńczy (Dz.U. z 2017 r. 

poz. 682)
k.s.h. – ustawa z  15.09.2000 r. – Kodeks spółek handlowych (Dz.U. z  2017 r. 

poz. 1577 ze zm.)
nowela – ustawa z 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedaży nieruchomości Zasobu 

Własności Rolnej Skarbu Państwa oraz o  zmianie niektórych ustaw 
(Dz.U. poz. 585 ze zm.)

nowela z 10.07.2015 r. – ustawa z  10.07.2015 r. o  zmianie ustawy – Kodeks cywilny, ustawy 
– Kodeks postępowania cywilnego oraz niektórych innych ustaw 
(Dz.U. poz. 1311)

o.p. – ustawa z  29.08.1997 r. – Ordynacja podatkowa (Dz.U. z  2017 r. 
poz. 201 ze zm.)

p.g.g. – ustawa z  9.06.2011 r. – Prawo geologiczne i  górnicze (Dz.U. z  2017 r. 
poz. 2126)

p.g.k. – ustawa z  17.05.1989  r. – Prawo geodezyjne i  kartograficzne 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 2101)
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pr. bud. – ustawa z  7.07.1994  r. – Prawo budowlane (Dz.U.  z  2017  r. 
poz. 1332 ze zm.)

pr. lot. – ustawa z 3.07.2002 r. – Prawo lotnicze (Dz.U. z 2017 r. poz. 959 ze zm.)
pr. not. – ustawa z 14.02.1991 r. – Prawo o notariacie (Dz.U. z 2017 r. poz. 2291 

ze zm.)
pr. rzecz. – dekret z 11.10.1946 r. – Prawo rzeczowe (Dz.U. poz. 319 ze zm.)
pr. spółdz. – ustawa z  16.09.1982  r. – Prawo spółdzielcze (Dz.U.  z  2017  r. 

poz. 1560 ze zm.)
pr. upadł. – ustawa z  28.02.2003 r. – Prawo upadłościowe (Dz.U. z  2017 r. 

poz. 2344 ze zm.)
r.e.g.b. – rozporządzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i  Budownictwa 

z 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. z 2016 r. 
poz. 1034 ze zm.)

r.k.w.z.d. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z  17.09.2001 r. w  spra-
wie prowadzenia ksiąg wieczystych i  zbiorów dokumentów 
(Dz.U. poz. 1122 ze zm.)

r.m.s.t.n. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z  28.06.2004 r. w  sprawie 
maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. z 2018 r. poz. 272)

r.c.k. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z 9.03.1968 r. w sprawie czyn-
ności komorników (Dz.U. poz. 52 ze zm.)

rozporządzenie 
nr 1408/2013

– rozporządzenie Komisji (UE) nr  1408/2013 z  18.12.2013 r. w  sprawie 
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej 
do pomocy de minimis w sektorze rolnym (Dz.Urz. UE L 352, s. 9)

r.z.p.k.w. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z 15.02.2016 r. w sprawie za-
kładania i prowadzenia ksiąg wieczystych w systemie teleinformatycz-
nym (Dz.U. poz. 312 ze zm.)

szósta dyrektywa VAT – szósta dyrektywa Rady z  17.05.1977 r. w  sprawie harmonizacji usta-
wodawstw Państw Członkowskich w  odniesieniu do podatków obro-
towych – wspólny system podatku od wartości dodanej: ujednolicona 
podstawa wymiaru podatku (77/388/EWG) (Dz.Urz.  UE L  145, s.  1, 
ze zm.)

u.g.g. – ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywłaszczaniu nieru-
chomości (Dz.U. z 1991 r. poz. 127 ze zm.) – nie obowiązuje

u.g.n. – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2018 r. 
poz. 121)

u.g.n.r. – ustawa z  19.10.1991 r. o  gospodarowaniu nieruchomościami rolnymi 
Skarbu Państwa (Dz.U. z 2018 r. poz. 91)

u.k.s.c. – ustawa z  28.07.2005 r. o  kosztach sądowych w  sprawach cywilnych 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 300 ze zm.) 

u.k.s.e. – ustawa z  29.08.1997  r. o  komornikach sądowych i  egzekucji 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1277 ze zm.)

u.k.u.r. – ustawa z 11.04.2003 r. o kształtowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2017 r. 
poz. 2196 ze zm.)
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u.k.w.h. – ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2017 r. 
poz. 1007 ze zm.)

u.l. – ustawa z 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U. z 2017 r. poz. 788 ze zm.)
u.l.z.b.h. – ustawa z  29.08.1997 r. o  listach zastawnych i  bankach hipotecznych 

(Dz.U. z 2016 r. poz. 1771)
u.n.n.c. – ustawa z  24.03.1920 r. o  nabywaniu nieruchomości przez cudzoziem-

ców (Dz.U. z 2017 r. poz. 2278)
u.o.p.l. – ustawa z  21.06.2001 r. o  ochronie praw lokatorów, mieszkanio-

wym zasobie gminy i  o  zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z  2016 r. 
poz. 1610 ze zm.)

u.o.p.n./ustawa 
deweloperska

– ustawa z  16.09.2011 r. o  ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego 
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1468)

u.p.c.c. – ustawa z  9.09.2000 r. o  podatku od czynności cywilnoprawnych 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1150) 

u.p.d.o.f. – ustawa z  26.07.1991 r. o  podatku dochodowym od osób fizycznych 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 200 ze zm.)

u.p.d.o.p. – ustawa z  15.02.1992 r. o  podatku dochodowym od osób prawnych 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 2343 ze zm.)

u.p.e.a. – ustawa z 17.06.1966 r. o postępowaniu egzekucyjnym w administracji 
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1201 ze zm.)

u.p.o.l. – ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (Dz.U. z 2017 r. 
poz. 1785 ze zm.)

u.p.r. – ustawa z 15.11.1984 r. o podatku rolnym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1892) 
u.p.s.d. – ustawa z 28.07.1983 r. o podatku od spadków i darowizn (Dz.U. z 2017 r. 

poz. 833 ze zm.)
u.p.t.u./ustawa o VAT – ustawa z  11.03.2004 r. o  podatku od towarów i  usług (Dz.U. z  2017 r. 

poz. 1221 ze zm.)
u.p.z.p. – ustawa z  27.03.2003 r. o  planowaniu i  zagospodarowaniu przestrzen-

nym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.)
u.s.d.g. – ustawa z  2.07.2004  r. o  swobodzie działalności gospodarczej 

(Dz.U. z 2017 r. poz. 2168 ze zm.)
u.s.m. – ustawa z 15.12.2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013 r. 

poz. 1222 ze zm.)
ustawa o KZN – ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomości (Dz.U. 

poz. 1529)
u.s.w.g. – ustawa z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntów (Dz.U. z 2014 r. 

poz. 700 ze zm.)
u.s.z.u.s. – ustawa z 9.03.2017 r. o szczególnych zasadach usuwania skutków praw-

nych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczących nieruchomości warszaw-
skich, wydanych z naruszeniem prawa (Dz.U. poz. 718)

u.u.w.n. – ustawa z 7.09.2007 r. o ujawnieniu w księgach wieczystych prawa włas-
ności nieruchomości Skarbu Państwa oraz jednostek samorządu tery-
torialnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 1460)
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u.w.l. – ustawa z 24.06.1994 r. o własności lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.)
u.z.t.w.n. – ustawa z 12.03.1958 r. o zasadach i trybie wywłaszczania nieruchomości 

(Dz.U. z 1974 r. poz. 64 ze zm.) – nie obowiązuje

Publikatory i czasopisma

Apel.-W-wa – Apelacja. Orzecznictwo Sądu Apelacyjnego w Warszawie
Biul. SN – Biuletyn Informacyjny Sądu Najwyższego
CBOSA – Centralna Baza Orzeczeń Sądów Administracyjnych
KPP – Kwartalnik Prawa Prywatnego
M. Praw. – Monitor Prawniczy
NPN – Nowy Przegląd Notarialny
NP – Nowe Prawo
ONSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego
OSNAPiUS – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Administracyjna, Pracy i Ubez-

pieczeń Społecznych
OSNC – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna
OSNCK – Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izby Cywilnej i Izby Karnej
OSNCP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izby Cywilnej, Pracy i  Ubezpieczeń 

Społecznych
OSNC-ZD – Orzeczenia Sądu Najwyższego (Izba Cywilna). Zbiór dodatkowy
OSNKW – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Karna i Wojskowa
OSNP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Pracy, Ubezpieczeń Społecznych 

i Spraw Publicznych
OSNPG – Orzecznictwo Sądu Najwyższego, Wydawnictwo Prokuratury Generalnej
OSA – Orzecznictwo Sądów Apelacyjnych
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OSPiKA – Orzecznictwo Sądów Polskich i Komisji Arbitrażowych 
OTK – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego
OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego; zbiór urzędowy, Seria A
OTK-B – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego; zbiór urzędowy, Seria B
PES – Problemy Egzekucji Sądowej
PiP – Państwo i Prawo
PPE – Przegląd Prawa Egzekucyjnego
PPH – Przegląd Prawa Handlowego
PPP – Przegląd Prawa Publicznego
Prok. i Pr.-dod. – Prokuratura i Prawo – dodatek
Prok. i Pr.-wkł. – Prokuratura i Prawo – wkładka
PS – Przegląd Sądowy
PUG – Przegląd Ustawodawstwa Gospodarczego
SPP – Studia Prawa Prywatnego
ST – Samorząd Terytorialny
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Inne

CBDKW – centralna baza danych ksiąg wieczystych
CIT – podatek dochodowy od osób prawnych
EPW – elektroniczne postępowanie wieczystoksięgowe 
ETPC – Europejski Trybunał Praw Człowieka
KW – księga wieczysta
NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
PCC – podatek od czynności cywilnoprawnych
PKOB – Polska Klasyfikacja Obiektów Budowlanych
SA – Sąd Apelacyjny
SIWZ – specyfikacja istotnych warunków zamówienia
SKO – Samorządowe Kolegium Odwoławcze
SN – Sąd Najwyższy
SO – Sąd Okręgowy
TK – Trybunał Konstytucyjny
UPO – unikanie podwójnego opodatkowania
US – Urząd Skarbowy
WSA – Wojewódzki Sąd Administracyjny
VAT – podatek od towarów i usług
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Wprowadzenie

Potrzebę opracowania monografii uzasadniają zmiany stanu prawnego wprowa-
dzone od 2016 r. w prawie zarówno materialnym, jak i procesowym, które wywo-
łują rozbieżności w doktrynie i nasuwają wiele wątpliwości w praktyce notarialnej 
oraz sądowej.

Zagadnienia prawne obrotu nieruchomościami stanowią w systemie prawnym zna-
czący wycinek ogólnej problematyki prawa rzeczowego i zobowiązań w aspekcie pod-
miotowym i przedmiotowym. Monografia nie ma charakteru naukowego, lecz ma 
na celu przedstawienie i omówienie praktycznych zagadnień związanych z obrotem 
nieruchomościami. Została ujęta w formie rozbudowanych haseł tematycznych wza-
jemnie ze sobą powiązanych według systematyki Kodeksu cywilnego, ze wskazaniem 
ważnych elementów omawianych zagadnień. Zawiera też omówienie aspektów po-
datkowych, jakie wiążą się z obrotem nieruchomościami. W części ogólnej wskazano 
pewne odmienności ujęcia instytucji prawa rzeczowego w prawie podatkowym, ogra-
niczenia swobody umów, w tym przede wszystkim związane z ryzykiem zarzutu po-
zorności lub obejścia prawa podatkowego; omówiono także skutki podatkowe takich 
rozwiązań, jak prawo pierwokupu lub odkupu, odstąpienie od umowy i jej rozwią-
zanie. Osobny rozdział został poświęcony zagadnieniom podatkowym związanym 
ze współwłasnością. 

Z uwagi na olbrzymią liczbę orzeczeń w monografii wybrano najbardziej reprezen-
tatywne i zamieszczono przy niektórych notki komentatorskie.

W części dotyczącej obrotu nieruchomościami w praktyce notarialnej zostały wy-
jaśnione poszczególne rodzaje nieruchomości i pojęcia pokrewne jako przedmiot 
czynności prawnych w obrocie w powiązaniu z problematyką wieczystoksięgową. 
Przedstawiono relacje pomiędzy swobodą umów a ograniczeniami w obrocie nieru-
chomościami w tym: nabywanie nieruchomości przez cudzoziemców, kształtowanie 
ustroju rolnego, pozbawianie praw do nieruchomości – z położeniem akcentu na 
skutki prawne wywłaszczenia. W tej części zamieszczono też wzory umów ze szcze-
gółową analizą wywoływanych przez nie skutków podatkowych, z omówieniem roz-
wiązań przyjętych w podatkach dochodowych i w podatku VAT. 
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Zakresem problematyki dotyczącej postępowania nieprocesowego objęto informaty-
zację ksiąg wieczystych i postępowania wieczystoksięgowego, w tym inicjowanie tego 
postępowania za pośrednictwem systemu teleinformatycznego. Nowością jest wska-
zanie podmiotów zobligowanych i uprawnionych do składania wniosków wieczysto
księgowych wyłącznie za pośrednictwem tego systemu.

W części dotyczącej obrotu w praktyce egzekucyjnej omówiono egzekucję z nieru-
chomości w ujęciu przedmiotowym z odwoływaniem się do praktycznych wzorów 
i rozwiązań przy jednoczesnym powołaniu bogatej literatury i judykatury.

Monografia jest przeznaczona przede wszystkim dla praktyków, sędziów, notariuszy, 
adwokatów, doradców podatkowych, asystentów sędziów i aplikantów poszczegól-
nych zawodów prawniczych.



Część I

Zagadnienia wstępne
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Helena Ciepła

Rozdział 1

Nieruchomość jako przedmiot 
czynności prawnej

1.1. Uwagi wprowadzające �[Helena Ciepła]

Pojęcie obrotu nieruchomościami nie zostało wprost ustawowo zdefiniowane. 
Wprawdzie niepełną legalną definicję tego pojęcia zawierają przepisy art. 4 pkt 3b 
i art. 13 ust. 1 u.g.n., stanowiąc: „ilekroć […] jest mowa o […] zbywaniu albo nabywa-
niu nieruchomości – należy przez to rozumieć dokonywanie czynności prawnych, na 
podstawie których następuje przeniesienie własności nieruchomości lub przeniesienie 
prawa użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej albo oddanie jej w użyt-
kowanie wieczyste” (art. 4 pkt 3b u.g.n.). „Z zastrzeżeniem wyjątków wynikających 
z ustaw, nieruchomości mogą być przedmiotem obrotu. W szczególności nierucho-
mości mogą być przedmiotem sprzedaży, zamiany i zrzeczenia się, oddania w użyt-
kowanie wieczyste, w  najem lub dzierżawę, użyczenia, oddania w  trwały zarząd, 
a  także mogą być obciążane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako 
wkłady niepieniężne (aporty) do spółek, przekazywane jako wyposażenie tworzo-
nych przedsiębiorstw państwowych oraz jako majątek tworzonych fundacji” (art. 13 
ust. 1 u.g.n.).

Jest to jednak definicja na potrzeby tej ustawy, by zapewnić jednolitą wykładnię jej 
przepisów oraz aktów wykonawczych. Definicja ta może być stosowana przy wy-
kładni innych aktów prawnych, o ile nie będzie to sprzeczne z ich postanowieniami 
i funkcją. Co do zasady ma ona znaczenie w przypadkach, w których stosuje się prze-
pisy ustawy o gospodarce nieruchomościami obok innych aktów prawnych. Potocz-
nie przez obrót nieruchomościami rozumie się przeniesienie na inną osobę każdego 
prawa przysługującego do nieruchomości, które w świetle obowiązujących przepisów 
jest zbywalne.

Obrotem jest każda czynność powodująca przeniesienie tego prawa na inną osobę, 
a nie tylko czynności wymienione w art. 13 ust. 1 u.g.n. Znaczenie art. 13 ust. 1 u.g.n. 
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polega więc na tym, że dla potrzeb innych przepisów ustawy, w których mowa jest 
o  obrocie nieruchomościami, wprowadza on zasadę, że przez obrót należy rozu-
mieć każdą czynność prawną prowadzącą do zmiany podmiotu, któremu przysłu-
guje jakiekolwiek prawo do nieruchomości. Obrót nieruchomościami polega więc 
nie tylko na przeniesieniu własności nieruchomości lub ewentualnie na przeniesieniu 
prawa użytkowania wieczystego nieruchomości na inną osobę (jak się często zakłada, 
przyjmując potoczne rozumienie tego terminu), lecz obejmuje różnorodne czynności 
prawne, także obligacyjne formy rozporządzania nieruchomościami. Bezpieczeństwo 
obrotu nieruchomościami zależy w głównej mierze od trybu i  formy, w jakich do-
chodzi do obrotu nieruchomościami w drodze czynności prawnych między żyjącymi 
lub na wypadek śmierci.

Podstawą bezpieczeństwa obrotu jest ustalenie stanu prawnego nieruchomości 
(por.  S. Rudnicki, Ustawa o  księgach wieczystych i  hipotece. Komentarz, War-
szawa 2010, s. 20). Obrót nieruchomościami odbywa się przy zastosowaniu mecha-
nizmów cywilnoprawnych, których podstawowym instrumentem jest umowa.

1.2. Pojęcie nieruchomości i pojęcia pokrewne �[Helena Ciepła]

Pojęcie nieruchomości nie jest jednoznacznie rozumiane i określane w prawie pol-
skim. Dekret z 11.10.1946 r. – Prawo rzeczowe (Dz.U. poz. 319 ze zm.) w art. 3 defi-
niował nieruchomość jako części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przed-
miot własności. Ustawodawca przejął tę definicję w art. 46 ust. 1 k.c., ale uznał, że 
jest ona niepełna, w związku z czym rozszerzył pojęcie nieruchomości, obejmując 
nim także budynki trwale z gruntem związane lub części takich budynków, jeżeli 
na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własno-
ści. Istotny jest tu element wyodrębnienia od innych nieruchomości sąsiednich sta-
nowiących własność innych osób, a nie od sąsiednich nieruchomości stanowiących 
własność tej samej osoby.

Według art. 48 k.c. zasadą jest, że budynki, ich części i  inne urządzenia trwale 
połączone z gruntem są częścią składową nieruchomości, zgodnie z rzymską pa-
remią superficies solo cedit, i  nie mogą być odrębnym od gruntu przedmiotem 
własności ani innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). Od  tej reguły przepisy 
szczególne o  charakterze norm bezwzględnie obowiązujących mogą przewidy-
wać wyjątki, określające, kiedy i  jakie budynki lub ich części (lokale) mogą być 
odrębnym od gruntu przedmiotem własności (o czym w pkt 1.4. Części składowe 
nieruchomości).

Pokrewnymi pojęciami do nieruchomości są: „teren” i „grunt”, które nie zostały usta-
wowo zdefiniowane. Wprawdzie sprawy informacji o terenie regulują: ustawa – Prawo 
geodezyjne i kartograficzne oraz ustawa z 4.03.2010 r. o infrastrukturze informacji 
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przestrzennej (Dz.U. z 2017 r. poz. 1382 ze zm.), jednak pojęcia tego nie definiują. 
Zgodnie z art. 1 p.g.k. ustawa ta reguluje sprawy dotyczące:
	 1)	geodezji i kartografii;
	 2)	krajowego systemu informacji o terenie;
	 3)	ewidencji gruntów i budynków;
	 4)	inwentaryzacji i ewidencji sieci uzbrojenia terenu;
	 5)	rozgraniczania nieruchomości;
	 6)	państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego;
	 7)	uprawnień do wykonywania prac geodezyjnych i kartograficznych;
	 8)	numeracji porządkowej nieruchomości w miejscowościach.

Według art. 4 ust. 1b p.g.k. dla terenów miast oraz zwartych zabudowanych i prze-
znaczonych pod zabudowę obszarów wiejskich zakłada się i prowadzi w systemie 
teleinformatycznym bazy danych obiektów topograficznych o szczegółowości zapew-
niającej tworzenie standardowych opracowań kartograficznych (por. B. Wierzbowski, 
Gospodarka nieruchomościami. Podstawy prawne, Warszawa 2014, s. 41 i n.).

„Teren” jest pojęciem używanym w wielu ustawach, np. w ustawie o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawie z 27.04.2001 r. – Prawo ochrony śro-
dowiska (Dz.U. z 2017 r. poz. 519 ze zm.) i w ustawie – Prawo budowlane, którego 
art. 3 pkt 10 definiuje pojęcie terenu budowy jako przestrzeni, w której są prowa-
dzone roboty budowlane, wraz z przestrzenią zajmowaną przez urządzenia zaple-
cza budowy.

Według Innego słownika języka polskiego, t. 2, red. M. Bańko, Warszawa 2000, s. 820, 
teren to obszar ziemi wraz z jej ukształtowaniem i roślinnością, bogactwami natu-
ralnymi itp., może być rolniczy, budowlany, łowiecki, teren – to okolica.

Jeśli chodzi o pojęcie gruntu, to literatura definiuje je jako ograniczoną fizycznie 
część powierzchni ziemi, która w księdze gruntowej ma swoje odrębne miejsce i wy-
kazana jest w niej jako samodzielna jednostka gruntowa (por. P. Siciński, Nierucho-
mość o nieustalonym stanie prawnym – nieruchomość Skarbu Państwa – sensu stricte, 
„Nieruchomości” 2008/3, s. 6 i powołana tam literatura). Powszechnie przyjmuje się, 
że grunt może być nieruchomością stanowiącą przedmiot obrotu cywilnego, jeżeli 
zostanie skonkretyzowany przez wydzielenie z otaczających gruntów przez określenie 
jego zewnętrznych granic, w sposób umożliwiający jego identyfikację jako nierucho-
mości. Natomiast ścisłe wytyczenie granic przez geodezyjne oznaczenie nierucho-
mości konieczne jest przy zakładaniu księgi wieczystej.

Ustawodawca w art. 4 u.g.n. zdefiniował działkę gruntu jako niepodzieloną, ciągłą 
część powierzchni ziemskiej stanowiącą część lub całość nieruchomości gruntowej.

Według powołanego wyżej słownika „grunt” to wierzchnia warstwa ziemi (s. 485).
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Publikacja stanowi kompendium wiedzy na temat praktyki obrotu nieruchomościami. Przed-
stawiono ją w aspekcie notarialnym, sądowym, egzekucyjnym i podatkowym, uzupełniając 
o liczne odniesienia do aktualnego orzecznictwa. Dodatkową zaletą opracowania są wzory 
pism stosowanych w obrocie nieruchomościami.

Autorki omawiają zagadnienia dotyczące m.in.: 
− sprzedaży i darowizny nieruchomości,
− ograniczeń w obrocie nieruchomościami,
− umowy deweloperskiej,
− postępowań sądowych w obrocie nieruchomościami,
− czynności wspólnot mieszkaniowych,
− obciążeń nieruchomości,
− kwestii spadkowych.

Książka jest skierowana do prawników praktyków − notariuszy, sędziów, adwokatów, radców 
prawnych, doradców podatkowych. Będzie przydatna również dla osób zawodowo zajmujących 
się rynkiem nieruchomości, takich jak pośrednicy w obrocie nieruchomościami czy zarząd-
cy nieruchomości, a także dla słuchaczy studiów podyplomowych związanych z prezentowaną 
tematyką oraz aplikantów zawodów prawniczych.

Helena Ciepła – doktor nauk prawnych, sędzia Sądu Najwyższego w stanie spoczynku, wykła-
dowca Uczelni Łazarskiego w Warszawie, autorka i współautorka wielu cenionych komentarzy 
do przepisów o hipotece, a także innych publikacji z dziedziny prawa cywilnego.

Stella Brzeszczyńska – doradca podatkowy specjalizujący się w obsłudze rynku nieruchomo-
ści; autorka wielu publikacji prasowych oraz książek z zakresu opodatkowania rynku nierucho-
mości; wykładowca na podyplomowych studiach podatkowych w Szkole Głównej Handlowej
w Warszawie; prowadzi także wykłady dla notariuszy, doradców podatkowych, biegłych 
rewidentów, inwestorów i pośredników w obrocie nieruchomościami.
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