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WSTEP

Powszechnoé¢ czynnoéci prawnych, ktérych przedmiotem sa nieruchomo-
§ci i zwigzane z nimi prawa, uzasadnia staly rozwdj praktyki i piSmiennictwa
prawniczego. Oferta wydawnicza skierowana do notariuszy, deweloperdw,
spoldzielni mieszkaniowych, podmiotéw zajmujacych sie profesjonalna obstuga
transakcji nieruchomosciowych oraz przedsiebiorcéw dziatajacych w tym obsza-
rze jest dos¢ obszerna, ale nie usuwa potrzeby dazenia do uzupelnienia i uaktu-
alnienia prezentowanego dotychczas podejscia.

Autorzy niniejszego opracowania, zajmujac si¢ zawodowo problematyka nie-
ruchomosci i procesu inwestycyjno-budowlanego, obserwuja postepujaca spe-
cjalizacje w tych dziedzinach. Przejawia sie ona m.in. w widocznym wzroscie
skomplikowania stanéw faktycznych i prawnych, ktére w réznoraki sposéb od-
dzialywuja na prawa i obowiazki stron. Za przyklad moze postuzy¢ tu rosnace
znaczenie instytucji zaangazowanych w finansowanie nabycia nieruchomosci
lub realizacje zamierzen inwestycyjnych. Banki i inne instytucje finansowe, kto-
re uzyskuja status wierzyciela i beneficjenta ustanowionych zabezpieczeni, maja
istotny wplyw na projekty aktéw notarialnych, uméw najmu i dzierzawy czy tez
umow w procesie inwestycyjnym.

Specjalizacja obrotu prawnego nieruchomosciami oraz procesu inwestycyjno-
-budowlanego ma swoje Zrédlo takze w coraz czestszym przenoszeniu na polski
grunt praktyki redagowania umoéw i innych dokumentéw transakcyjnych wy-
ksztalconej w innych panstwach. Strony w coraz mniejszym stopniu opieraja sie
na rozwiazaniach zawartych w Kodeksie cywilnym i innych ustawach. Zamiast
tego w umowach pojawiaja sie szczegétowe uregulowania kwestii wzajemnej
odpowiedzialnosci, a takze precyzyjne okreslanie zachowan oczekiwanych wza-
jemnie przez strony dla nalezytego wykonania zaciggnietych zobowigzan. Efek-
tem tej praktyki jest wydatne zwigkszenie obszernosci poszczegdlnych uméw
i jednoczesne skomplikowanie ich systematyki. W konsekwencji coraz wigksze
znaczenie odgrywa posiadanie przez strony fachowego wsparcia prawnego juz
na etapie wstepnego uzgadniania struktury podejmowanych dziatan.

Profesjonalizacja obrotu nieruchomo$ciami ma réwniez wplyw na obrét pry-
watny. Poréwnujac strukture oraz zawarto$¢ merytoryczng aktow notarialnych
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Wstep

sporzadzanych w latach 90. ubieglego stulecia z analogicznymi dokumentami
sporzadzanymi obecnie przez notariuszy, mozna zauwazy¢ znaczace zwiek-
szenie ich objetosci oraz stopnia skomplikowania poszczegdlnych postanowien
merytorycznych. Jest to réwniez wynikiem ogromnego przyrostu regulacji
prawnych oddzialujacych na sektor nieruchomosci, a takze popularyzacji wsréd
notariuszy nowego podejscia do sposobu redagowania umoéw, uksztattowanego
w ramach obrotu profesjonalnego.

Oddawany do ragk Czytelnika zbiér uméw i pism zwigzanych z obrotem i go-
spodarka nieruchomosciami realizuje opisane powyzej podejécie, wychodzac
jednak z nadrzednego zalozenia, ze kazdy wzér musi by¢ zrozumiaty nie tylko
dla doradcéw prawnych i notariusza, ale przede wszystkim dla samych stron.
Autorzy podjeli probe wykorzystania swojego doswiadczenia w celu dokonania
pewnych uproszczen, dzieki czemu wzorce moga by¢ z powodzeniem wyko-
rzystywane w obrocie prywatnym, bez ryzyka niepotrzebnego skomplikowania
relacji pomiedzy stronami transakcji.

W ramach opracowania Czytelnik otrzymuje szereg objasnien, ktére maja za za-
danie wytlumaczy¢ w sposéb mozliwie przystepny, dlaczego proponuje sie za-
mieszczenie w umowie lub pisémie konkretnego postanowienia lub stwierdzenia.

Pragniemy, aby przekazywana do rak Czytelnika ksigzka byta pomocna osobom
zaangazowanym w szeroko rozumiang gospodarke nieruchomosciami i przy-
czynila sie do bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami i procesu inwestycyj-
nego. Bedziemy wdzieczni za wszelkie Panstwa uwagi dotyczace tresci i zakresu
opracowania.

Autorzy



WLASNOSC | UZYTKOWANIE WIECZYSTE

1. Wprowadzenie

Poczatkéw wystepowania nieruchomosci w obrocie prawnym upatruje sie
w czasach Cesarstwa Rzymskiego, cho¢ zapewne i wczeéniej nieruchomosci
byly przedmiotem 6wczesnie pojmowanych transakcji. W ustawie XII tablic wy-
stepowala koncepcja res immobiles. Pojecie to definiowano jako grunt i wszystko
to, co jest z nim trwale zwigzane'.

Pojmowanie nieruchomosci przez prawnikéw rzymskich bylo zatem zblizone
do dzisiejszego rozumienia tego pojecia. Przepis art. 46 § 1 k.c. definiuje nie-
ruchomo$¢ jako ,czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci”. Cytowana definicja legalna wskazuje zatem
na trzy rodzaje nieruchomosci — nieruchomos¢ gruntowa, budynkowa i lokalo-
wa. Podobng definicje znajdziemy w art. 4 pkt 1 u.g.n., wedlug ktérego przez
nieruchomo$¢ gruntowa nalezy rozumie¢ ,grunt wraz z czeSciami sktadowy-
mi, z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig one odrebny przedmiot
wlasnosci”.

Konstrukcja wlasnosci obejmuje najszerszy zakres uprawnien przystugujacych
wobec nieruchomoéci, tj. prawo do korzystania z wylgczeniem innych oséb, pra-
wo do pobierania dochodéw i innych pozytkéw z nieruchomosci, a takze prawo
do rozporzadzania nieruchomoscia. Wiasnoé¢ nieruchomosci moze przystugi-
wac kilku osobom i co do zasady przybiera posta¢ wspélwlasnosci utamkowej,
w ktorej kazdy wspotwiasciciel jest wiascicielem okreslonego udzialu we wias-
noéci nieruchomosci. W szczegélnych przypadkach wspdtwlasnos¢é ma charak-
ter faczny — wéwczas wlasnos$¢ przystuguje wspoétwlascicielom niepodzielnie.
Przykladem wspodtwlasnosci Iacznej jest ustawowa wspdlnosé pomiedzy mal-
zonkami czy tez wspolwlasnosé miedzy wspdlnikami spéliki cywilnej.

! Por. M. Zablocka [w:] W. Wolodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie. Instytucje,
Warszawa 2009, s. 48.
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Obok wlasnosci w polskim systemie prawnym wystepuje instytucja uzytkowa-
nia wieczystego. Uzytkowanie wieczyste moze by¢ ustanowione wylgcznie na
nieruchomosciach gruntowych nalezacych do Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego i ich zwiazkéw. Zakres uprawnien przystugujacych
uzytkownikowi wieczystemu przypomina zakres uprawnienr wlasciciela, z za-
strzezeniem, ze uzytkowanie wieczyste jest ograniczone w czasie, a w szczego6l-
nych sytuacjach wlasciciel gruntu moze pozbawi¢ uzytkownika wieczystego
tego prawa.

W polskim systemie prawnym wystepuja rowniez inne ograniczone prawa rze-
czowe, ktorych zakres jest znaczenie wezszy niz wlasnosci lub uzytkowanie
wieczyste. Do ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomoéci zalicza sie
uzytkowanie, stuzebnosci gruntowe i osobiste, hipoteke oraz spétdzielcze wias-
noéciowe prawo do lokalu. Obok praw rzeczowych nieruchomosci moga by¢
réwniez przedmiotem praw o charakterze obligacyjnym, takich jak najem, dzier-
zawa czy uzyczenie.

Nieruchomo$¢ gruntowa jest czescia powierzchni ziemskiej stanowiacg odrebny
przedmiot wlasnosci. Wyodrebnienie gruntu wymaga okreslenia jego granic ze-
wnetrznych zgodnie z przepisami Prawa geodezyjnego i kartograficznego. Wyla-
czone jest swobodne definiowanie granic nieruchomosci przez strony transakcji
(pewne odstepstwa w tym zakresie dopuszczalne sg jedynie w odniesieniu do
umoéw przedwstepnych; zob. dalej). Pewnosé obrotu wymaga, aby przedmiotem
transakgji byly nieruchomosci zdefiniowane w zakresie ich statusu prawnego
oraz umiejscowienia w terenie. Powyzsze stanowi konsekwencje przyjecia przez
polskiego ustawodawce powszechnej ewidencji gruntéw i budynkéw, obejmu-
jacej obszar catego panstwa, z wylaczeniem morza terytorialnego.

Najmniejsza jednostka nieruchomosci gruntowej jest dziatka ewidencyjna, rozu-
miana jako ciggly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorod-
ny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych.
Granica dzialki ewidencyjnej jest czes¢ jej obwodu, w postaci linii tamanej lub
odcinka, wspdlnej dla dwdch sasiadujacych ze soba dzialek ewidencyjnych lub
pokrywajacej sie z granicg panstwa — w przypadku dziatek ewidencyjnych przy-
legajacych do tej granicy. Dzialka ewidencyjna jest oznaczona poprzez wskazanie
jej numeru. W razie podziatu nieruchomosci oznaczenie poszczegélnych dziatek
powstatych po podziale dokonywane jest numerami ulamkowymi, zawierajacy-
mi w liczniku numer dawnej dziatki bedacej przedmiotem podzialu (np. dziatki
72/1 1 72/2, powstale z podzialu dzialki 72). Cytowana nieco wczesniej definicja
dzialki ewidencyjnej wskazuje takze, obok linii granicznych, na jej polozenie
w granicach jednego obrebu. Obreb jest jedna z jednostek powierzchniowych
przyjmowanych dla celéw ewidencji, skupiajacq wieksza ilos¢ dziatek ewidencyj-
nych. Podziatu na obreby i okreslenia ich granic dokonuje starosta po zasiegnieciu
opinii wlasciwego miejscowo organu do spraw zagospodarowania przestrzenne-
go oraz wlasciwej miejscowo jednostki statystyki publicznej. W praktyce obrotu
przyjmuje sie, ze wystarczajacym oznaczeniem polozenia dziatki jest okreslenie
jej administracyjnego adresu (przynajmniej z dokladnoscig do oznaczenia miej-
scowosci lub gminy) oraz wskazanie obrebu i numeru ewidencyjnego dziatki.
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Rozdziat I. Wtasnos¢ i uzytkowanie wieczyste

Dane z katastru nieruchomosci stanowia wylaczng podstawe do oznaczania nie-
ruchomosci w ksiegach wieczystych (art. 26 ust. 1 u.k.w.h.). Omawiana regulacja
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zestawieniu z definicja nieruchomosci
zawarta w przepisie art. 46 § 1 k.c. zrodzita pewne watpliwosci doktryny prawa
cywilnego oraz judykatury. Istotg tych kontrowersji byla kwestia wzajemnego
stosunku dwoéch réznych poje¢ nieruchomosci wyréznianych przez teoretykow,
a mianowicie pojecia materialnoprawnego (prawnorzeczowego) i formalnego
(wieczystoksiegowego). Sad Najwyzszy w uchwale z 7.04.2006 r., III CZP 24/06,
OSNC 2007/2, poz. 24, stwierdzitl, ze: ,definicja nieruchomosci gruntowej [zawarta
w Kodeksie cywilnym — przyp. aut.] jest uniwersalna w tym znaczeniu, ze odnosi
sie zar6wno do nieruchomosci, dla ktérych prowadzi sie ksiegi wieczyste, jak i do
nieruchomosci, ktére nie majg zatozonych ksiag, jednak gdy dla okreslonej nie-
ruchomosci zostata zalozona ksiega wieczysta, obowiazuje regula «jedna ksiega
— jedna nieruchomosé»”. Istnienie ksiegi wieczystej nie stanowi zatem czynnika
decydujacego, czy dany grunt mozna zakwalifikowac¢ jako nieruchomos¢ (por. wy-
rok SA w bodzi z 4.07.2014 r.,, I ACa 68/14, LEX nr 1504415). W nowszym orzecz-
nictwie Sagdu Najwyzszego mozna zauwazy¢ odejscie od materialnoprawnego
ujecia nieruchomosci na rzecz podejscia formalnego, tj. wieczystoksiegowego.
Na uwage zasluguje tu w szczegélnosci uchwata Sadu Najwyzszego z 21.03.2013 r.,
III CZP 8/13, PiP 2015/2, s. 129, w mysl ktorej kilka dziatek objetych jedng ksiega
wieczystg stanowi zawsze jedng nieruchomos¢, nawet jesli dziatki nie granicza ze
soba, za$ odlaczenie chociazby jednej dziatki z ksiegi wieczystej rownoznaczne
jest z podzialem nieruchomosci. Takie stanowisko, ktére obecnie mozna uznac za
dominujace (cho¢ kontrowersyjne), przeklada sie na praktyke transakcyjna. Ot6z
geodezyjnie wyodrebnione dziatki objete jedna ksiega wieczysta stanowia czes-
ci skladowe nieruchomosci i nie moga by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu
(por. wyrok WSA w todzi z 28.06.2017 ., I SA/Ed 335/17, LEX nr 2325101). Innymi
slowy, nadanie dzialkom odrebnych numeréw geodezyjnych nie wywoluje skut-
kéw cywilnoprawnych. W konsekwencji powyzszego, skoro przedmiotem wlas-
nosci i innych praw rzeczowych jest rzecz w catosci, a nie jej czes¢ (art. 47 § 1 k.c.),
to umowa przenoszaca udzial nie we wlasnosci rzeczy, a tylko jej czesci skladowej,
jest niewazna jako sprzeczna z ustawa (art. 58 § 1 w zw. z art. 47 § 1 k.c.).

Praktyczne znaczenie dla transakcji ma wobec tego nie tylko posiadanie przez
dany grunt odpowiedniego numeru w ewidencji gruntéw, lecz takze dokonanie
stosownego podzialu wieczystoksiegowego nieruchomosci poprzez przeniesie-
nie dziatki przeznaczonej do sprzedazy do nowej ksiegi wieczystej. Jesli tylko
ten warunek jest spelniony, dzialka taka moze by¢ przedmiotem obrotu praw-
norzeczowego. Nie jest natomiast prawidlowe polaczenie w jednym akcie no-
tarialnym umowy sprzedazy dzialki ewidencyjnej z jednoczesnym wnioskiem
o zalozenie dla tej dzialki nowej ksiegi wieczystej. Prawidlowe jest w takim przy-
padku podzielenie transakcji na faze umowy przedwstepnej, w wykonaniu kto-
rej dochodzi do zlozenia wniosku o wieczystoksiegowy podzial nieruchomosci,
oraz faze docelowa, ze skutkiem zobowiazujaco-rozporzadzajacym.

Druga kategoriag nieruchomosci sa w myél definicji zawartej w art. 46 § 1 k.c.
budynki stanowiace odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci. Chodzi zatem
w tym przepisie nie o kazdy budynek, leczy wylgcznie taki, ktéry zostat przez
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Opracowanie zawiera wzory pism i uméw dotyczace réznych aspektéw gospodarki nierucho-
mos$ciami. Autorzy poruszyli w ksigzce m.in. takie zagadnienia, jak:

- prawo do nieruchomosci,

- ksiegi wieczyste,

— wspdlnoty i spétdzielnie mieszkaniowe,

- najem i dzierzawa lokali,

- ewidencja gruntéw i budynkow,

- podzial i scalenie nieruchomosci,

— proces inwestycyjno-budowlany,

— umowy w procesie inwestycyjnym.

We wzorach podano przykladowe rozwigzania z obszernymi komentarzami i objasnieniami,
w ktorych autorzy wyjasniajg zamieszczenie konkretnego postanowienia lub stwierdzenia z ode-
staniami do aktéw prawnych, najnowszego orzecznictwa i doktryny. Autorzy przygotowali wzory
w taki sposdb, zeby czytelnik mogt sporzadzi¢ w prostszych sprawach pismo lub umowe, réwno-
cze$nie wskazali zagadnienia o bardziej skomplikowanej naturze.

Ksiazka jest skierowana przede wszystkim do notariuszy, deweloperéw, pracownikow spétdzielni
mieszkaniowych, podmiotéw zajmujacych si¢ profesjonalng obstuga transakeji nieruchomoscio-
wych oraz przedsiebiorcéw dziatajacych w tym obszarze, a takze innych 0séb zainteresowanych tg
tematyka.

Autorami opracowania sg: zespo6! pracownikéw naukowych, adwokaci i radcy prawni, ktérzy od
lat zajmuja si¢ problematyka nieruchomosci od strony zawodowej i naukowe;j.

»Publikacja zawiera bogaty wstep do kazdej z czgéci opracowania oraz liczne i aktualne przyklady
umow i formularzy, ktére dotycza gospodarki i obrotu nieruchomosciami. Dodatkowym atutem ksigz-
ki s3 komentarze, jakimi opatrzone zostaly poszczegélne wzory, co pozwala na lepsze zrozumienie
omowionych zagadnien i charakteru poszczegolnych wzoréw oraz istotnych elementéw ich tresci”
Dr hab. Joanna Smarz, prof. UTH

Wzory pism zawarte w publikacji dostepne sa w wersji elektronicznej do pobrania ze strony
www.obrot-nieruchomosciami-wzory.wolterskluwer.pl - po wpisaniu zamieszczonego w ksigzce
kodu aktywacyjnego. Wzory mozna modyfikowa¢ i dostosowywac do wlasnych potrzeb.
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