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WSTĘP

Powszechność czynności prawnych, których przedmiotem są nieruchomo-
ści ibzwiązane zbnimi prawa, uzasadnia stały rozwój praktyki ibpiśmiennictwa 
prawniczego. Oferta wydawnicza skierowana do notariuszy, deweloperów, 
spółdzielni mieszkaniowych, podmiotów zajmujących się profesjonalną obsługą 
transakcji nieruchomościowych oraz przedsiębiorców działających wbtym obsza-
rze jest dość obszerna, ale nie usuwa potrzeby dążenia do uzupełnienia ibuaktu-
alnienia prezentowanego dotychczas podejścia.

Autorzy niniejszego opracowania, zajmując się zawodowo problematyką nie-
ruchomości ibprocesu inwestycyjno-budowlanego, obserwują postępującą spe-
cjalizację wb tych dziedzinach. Przejawia się ona m.in. wbwidocznym wzroście 
skomplikowania stanów faktycznych ibprawnych, które wbróżnoraki sposób od-
działywują na prawa ibobowiązki stron. Zabprzykład może posłużyć tu rosnące 
znaczenie instytucji zaangażowanych wbfi nansowanie nabycia nieruchomości 
lub realizację zamierzeń inwestycyjnych. Banki ibinne instytucje fi nansowe, któ-
re uzyskują status wierzyciela ibbenefi cjenta ustanowionych zabezpieczeń, mają 
istotny wpływ na projekty aktów notarialnych, umów najmu ibdzierżawy czy też 
umów wbprocesie inwestycyjnym.

Specjalizacja obrotu prawnego nieruchomościami oraz procesu inwestycyjno-
-budowlanego ma swoje źródło także wbcoraz częstszym przenoszeniu na polski 
grunt praktyki redagowania umów ib innych dokumentów transakcyjnych wy-
kształconej wbinnych państwach. Strony wbcoraz mniejszym stopniu opierają się 
na rozwiązaniach zawartych wbKodeksie cywilnym ibinnych ustawach. Zamiast 
tego wbumowach pojawiają się szczegółowe uregulowania kwestii wzajemnej 
odpowiedzialności, abtakże precyzyjne określanie zachowań oczekiwanych wza-
jemnie przez strony dla należytego wykonania zaciągniętych zobowiązań. Efek-
tem tej praktyki jest wydatne zwiększenie obszerności poszczególnych umów 
ibjednoczesne skomplikowanie ich systematyki. Wbkonsekwencji coraz większe 
znaczenie odgrywa posiadanie przez strony fachowego wsparcia prawnego już 
na etapie wstępnego uzgadniania struktury podejmowanych działań.

Profesjonalizacja obrotu nieruchomościami ma również wpływ na obrót pry-
watny. Porównując strukturę oraz zawartość merytoryczną aktów notarialnych 
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sporządzanych wb latach 90. ubiegłego stulecia zbanalogicznymi dokumentami 
sporządzanymi obecnie przez notariuszy, można zauważyć znaczące zwięk-
szenie ich objętości oraz stopnia skomplikowania poszczególnych postanowień 
merytorycznych. Jest to również wynikiem ogromnego przyrostu regulacji 
prawnych oddziałujących na sektor nieruchomości, abtakże popularyzacji wśród 
notariuszy nowego podejścia do sposobu redagowania umów, ukształtowanego 
wbramach obrotu profesjonalnego.

Oddawany do rąk Czytelnika zbiór umów ibpism związanych zbobrotem ibgo-
spodarką nieruchomościami realizuje opisane powyżej podejście, wychodząc 
jednak zbnadrzędnego założenia, że każdy wzór musi być zrozumiały nie tylko 
dla doradców prawnych ibnotariusza, ale przede wszystkim dla samych stron. 
Autorzy podjęli próbę wykorzystania swojego doświadczenia wbcelu dokonania 
pewnych uproszczeń, dzięki czemu wzorce mogą być zbpowodzeniem wyko-
rzystywane wbobrocie prywatnym, bez ryzyka niepotrzebnego skomplikowania 
relacji pomiędzy stronami transakcji.

W ramach opracowania Czytelnik otrzymuje szereg objaśnień, które mają za za-
danie wytłumaczyć wbsposób możliwie przystępny, dlaczego proponuje się za-
mieszczenie wbumowie lub piśmie konkretnego postanowienia lub stwierdzenia. 

Pragniemy, aby przekazywana do rąk Czytelnika książka była pomocna osobom 
zaangażowanym wb szeroko rozumianą gospodarkę nieruchomościami ibprzy-
czyniła się do bezpieczeństwa obrotu nieruchomościami ibprocesu inwestycyj-
nego. Będziemy wdzięczni za wszelkie Państwa uwagi dotyczące treści ibzakresu 
opracowania.

Autorzy
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Rozdział I

WŁASNOŚĆ I UŻYTKOWANIE WIECZYSTE

1. Wprowadzenie

Początków występowania nieruchomości wb obrocie prawnym upatruje się 
wb czasach Cesarstwa Rzymskiego, choć zapewne ibwcześniej nieruchomości 
były przedmiotem ówcześnie pojmowanych transakcji. Wbustawie XII tablic wy-
stępowała koncepcja res immobiles. Pojęcie to defi niowano jako grunt ibwszystko 
to, co jest zbnim trwale związane1.

Pojmowanie nieruchomości przez prawników rzymskich było zatem zbliżone 
do dzisiejszego rozumienia tego pojęcia. Przepis art.b46 §b1 k.c. defi niuje nie-
ruchomość jako „części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot 
własności (grunty), jak również budynki trwale zbgruntem związane lub części 
takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny 
od gruntu przedmiot własności”. Cytowana defi nicja legalna wskazuje zatem 
na trzy rodzaje nieruchomości –bnieruchomość gruntową, budynkową iblokalo-
wą. Podobną defi nicję znajdziemy wbart.b4 pktb1  u.g.n., według którego przez 
nieruchomość gruntową należy rozumieć „grunt wraz zbczęściami składowy-
mi, zbwyłączeniem budynków iblokali, jeżeli stanowią one odrębny przedmiot 
własności”.

Konstrukcja własności obejmuje najszerszy zakres uprawnień przysługujących 
wobec nieruchomości, tj.bprawo do korzystania zbwyłączeniem innych osób, pra-
wo do pobierania dochodów ibinnych pożytków zbnieruchomości, abtakże prawo 
do rozporządzania nieruchomością. Własność nieruchomości może przysługi-
wać kilku osobom ibco do zasady przybiera postać współwłasności ułamkowej, 
wbktórej każdy współwłaściciel jest właścicielem określonego udziału we włas-
ności nieruchomości. Wbszczególnych przypadkach współwłasność ma charak-
ter łączny –bwówczas własność przysługuje współwłaścicielom niepodzielnie. 
Przykładem współwłasności łącznej jest ustawowa wspólność pomiędzy mał-
żonkami czy też współwłasność między wspólnikami spółki cywilnej.

1 Por. M. Zabłocka [w:] W. Wołodkiewicz, M. Zabłocka, Prawo rzymskie. Instytucje, 
Warszawa 2009, s.b48.
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Obok własności wbpolskim systemie prawnym występuje instytucja użytkowa-
nia wieczystego. Użytkowanie wieczyste może być ustanowione wyłącznie na 
nieruchomościach gruntowych należących do Skarbu Państwa oraz jednostek 
samorządu terytorialnego ib ich związków. Zakres uprawnień przysługujących 
użytkownikowi wieczystemu przypomina zakres uprawnień właściciela, zbza-
strzeżeniem, że użytkowanie wieczyste jest ograniczone wbczasie, abwbszczegól-
nych sytuacjach właściciel gruntu może pozbawić użytkownika wieczystego 
tego prawa.

W polskim systemie prawnym występują również inne ograniczone prawa rze-
czowe, których zakres jest znaczenie węższy niż własności lub użytkowanie 
wieczyste. Dob ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomości zalicza się 
użytkowanie, służebności gruntowe ibosobiste, hipotekę oraz spółdzielcze włas-
nościowe prawo do lokalu. Obok praw rzeczowych nieruchomości mogą być 
również przedmiotem praw obcharakterze obligacyjnym, takich jak najem, dzier-
żawa czy użyczenie.

Nieruchomość gruntowa jest częścią powierzchni ziemskiej stanowiącą odrębny 
przedmiot własności. Wyodrębnienie gruntu wymaga określenia jego granic ze-
wnętrznych zgodnie zbprzepisami  Prawa geodezyjnego ibkartografi cznego. Wyłą-
czone jest swobodne defi niowanie granic nieruchomości przez strony transakcji 
(pewne odstępstwa wbtym zakresie dopuszczalne są jedynie wbodniesieniu do 
umów przedwstępnych; zob. dalej). Pewność obrotu wymaga, aby przedmiotem 
transakcji były nieruchomości zdefi niowane wbzakresie ich statusu prawnego 
oraz umiejscowienia wbterenie. Powyższe stanowi konsekwencję przyjęcia przez 
polskiego ustawodawcę powszechnej ewidencji gruntów ibbudynków, obejmu-
jącej obszar całego państwa, zbwyłączeniem morza terytorialnego.

Najmniejszą jednostką nieruchomości gruntowej jest działka ewidencyjna, rozu-
miana jako ciągły obszar gruntu, położony wbgranicach jednego obrębu, jednorod-
ny pod względem prawnym, wydzielony zbotoczenia za pomocą linii granicznych. 
Granicą działki ewidencyjnej jest część jej obwodu, wbpostaci linii łamanej lub 
odcinka, wspólnej dla dwóch sąsiadujących ze sobą działek ewidencyjnych lub 
pokrywającej się zbgranicą państwa –bwbprzypadku działek ewidencyjnych przy-
legających do tej granicy. Działka ewidencyjna jest oznaczona poprzez wskazanie 
jej numeru. Wbrazie podziału nieruchomości oznaczenie poszczególnych działek 
powstałych po podziale dokonywane jest numerami ułamkowymi, zawierający-
mi wbliczniku numer dawnej działki będącej przedmiotem podziału (np.bdziałki 
72/1 ib72/2, powstałe zbpodziału działki 72). Cytowana nieco wcześniej defi nicja 
działki ewidencyjnej wskazuje także, obok linii granicznych, na jej położenie 
wbgranicach jednego obrębu. Obręb jest jedną zb jednostek powierzchniowych 
przyjmowanych dla celów ewidencji, skupiającą większą ilość działek ewidencyj-
nych. Podziału na obręby ibokreślenia ich granic dokonuje starosta po zasięgnięciu 
opinii właściwego miejscowo organu do spraw zagospodarowania przestrzenne-
go oraz właściwej miejscowo jednostki statystyki publicznej. Wbpraktyce obrotu 
przyjmuje się, że wystarczającym oznaczeniem położenia działki jest określenie 
jej administracyjnego adresu (przynajmniej zbdokładnością do oznaczenia miej-
scowości lub gminy) oraz wskazanie obrębu ibnumeru ewidencyjnego działki.
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Dane zbkatastru nieruchomości stanowią wyłączną podstawę do oznaczania nie-
ruchomości wbksięgach wieczystych (art.b26 ust.b1  u.k.w.h.). Omawiana regulacja 
ustawy obksięgach wieczystych ibhipotece wbzestawieniu zbdefi nicją nieruchomości 
zawartą wbprzepisie art.b46 §b1 k.c. zrodziła pewne wątpliwości doktryny prawa 
cywilnego oraz judykatury. Istotą tych kontrowersji była kwestia wzajemnego 
stosunku dwóch różnych pojęć nieruchomości wyróżnianych przez teoretyków, 
ab mianowicie pojęcia materialnoprawnego (prawnorzeczowego) ib formalnego 
(wieczystoksięgowego). Sąd Najwyższy wbuchwale zb7.04.2006b r., III CZP 24/06, 
OSNC 2007/2, poz.b24, stwierdził, że: „defi nicja nieruchomości gruntowej [zawarta 
wbKodeksie cywilnym –bprzyp. aut.] jest uniwersalna wbtym znaczeniu, że odnosi 
się zarówno do nieruchomości, dla których prowadzi się księgi wieczyste, jak ibdo 
nieruchomości, które nie mają założonych ksiąg, jednak gdy dla określonej nie-
ruchomości została założona księga wieczysta, obowiązuje reguła «jedna księga 
–b jedna nieruchomość»”. Istnienie księgi wieczystej nie stanowi zatem czynnika 
decydującego, czy dany grunt można zakwalifi kować jako nieruchomość (por.bwy-
rok SA wbŁodzi zb4.07.2014br., IbACa 68/14, LEX nrb1504415). Wbnowszym orzecz-
nictwie Sądu Najwyższego można zauważyć odejście od materialnoprawnego 
ujęcia nieruchomości na rzecz podejścia formalnego, tj.bwieczystoksięgowego. 
Nabuwagę zasługuje tu wbszczególności uchwała Sądu Najwyższego zb21.03.2013br., 
III CZP 8/13, PiP 2015/2, s.b129, wbmyśl której kilka działek objętych jedną księgą 
wieczystą stanowi zawsze jedną nieruchomość, nawet jeśli działki nie graniczą ze 
sobą, zaś odłączenie chociażby jednej działki zbksięgi wieczystej równoznaczne 
jest zbpodziałem nieruchomości. Takie stanowisko, które obecnie można uznać za 
dominujące (choć kontrowersyjne), przekłada się na praktykę transakcyjną. Otóż 
geodezyjnie wyodrębnione działki objęte jedną księgą wieczystą stanowią częś-
ci składowe nieruchomości ibnie mogą być przedmiotem samodzielnego obrotu 
(por.bwyrok WSA wbŁodzi zb28.06.2017br., IbSA/Łdb335/17, LEX nrb2325101). Innymi 
słowy, nadanie działkom odrębnych numerów geodezyjnych nie wywołuje skut-
ków cywilnoprawnych. Wbkonsekwencji powyższego, skoro przedmiotem włas-
ności ibinnych praw rzeczowych jest rzecz wbcałości, abnie jej część (art.b47 §b1 k.c.), 
to umowa przenosząca udział nie we własności rzeczy, abtylko jej części składowej, 
jest nieważna jako sprzeczna zbustawą (art.b58 §b1 wbzw. zbart.b47 §b1 k.c.).

Praktyczne znaczenie dla transakcji ma wobec tego nie tylko posiadanie przez 
dany grunt odpowiedniego numeru wbewidencji gruntów, lecz także dokonanie 
stosownego podziału wieczystoksięgowego nieruchomości poprzez przeniesie-
nie działki przeznaczonej do sprzedaży do nowej księgi wieczystej. Jeśli tylko 
ten warunek jest spełniony, działka taka może być przedmiotem obrotu praw-
norzeczowego. Nie jest natomiast prawidłowe połączenie wb jednym akcie no-
tarialnym umowy sprzedaży działki ewidencyjnej zb jednoczesnym wnioskiem 
obzałożenie dla tej działki nowej księgi wieczystej. Prawidłowe jest wbtakim przy-
padku podzielenie transakcji na fazę umowy przedwstępnej, wbwykonaniu któ-
rej dochodzi do złożenia wniosku obwieczystoksięgowy podział nieruchomości, 
oraz fazę docelową, ze skutkiem zobowiązująco-rozporządzającym.

Drugą kategorią nieruchomości są wbmyśl defi nicji zawartej wbart.b46 §b1 k.c. 
budynki stanowiące odrębny od gruntu przedmiot własności. Chodzi zatem 
wbtym przepisie nie obkażdy budynek, leczy wyłącznie taki, który został przez 
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