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WSTEP

Rozwdj rynku nieruchomosci oraz rosnaca liczba transakeji i proceséw inwe-
stycyjnych zwigzanych z ta dziedzing wymuszaja specjalizacje i dynamiczne
dostosowywanie regulacji prawnych do potrzeb praktyki. Osoby prywatne,
przedsiebiorcy, ale réwniez podmioty profesjonalnie zajmujgce sie nierucho-
mosciami coraz czesciej siegaja po wsparcie prawnika, aby sprosta¢ skompliko-
wanym wymogom obrotu nieruchomosciami i zwigzanym z nim procesom.

Niniejsze opracowanie powstalo z myéla o wsparciu przedsiebiorcow, dewelo-
peréw, wspdlnot i spétdzielni mieszkaniowych, zarzagdcéw nieruchomosci, nota-
riuszy, adwokatéw i radcow prawnych, wszystkich innych uczestnikéw rynku
nieruchomosci, a takze po prostu wlascicieli nieruchomoséci. Ma ono dostarczy¢
gotowych wzoréw dokumentdédw, ktére moga by¢ wykorzystywane w praktyce,
oraz inspirowaé¢ do opracowywania wilasnych rozwigzan dostosowanych do
specyficznych potrzeb i uwarunkowan transakcji.

Zmieniajace si¢ realia rynku nieruchomosci, a takze nowe regulacje prawne
odzwierciedlaja wzrost zlozonoéci stanéw faktycznych i prawnych, ktére oddzia-
tuja na prawa i obowiazki stron uméw. Przykltadem tego sa rosnace wymagania
wobec dokumentacji, ktéra musi uwzglednia¢ interesy instytucji finansowych,
inwestoréw oraz innych uczestnikéw procesu inwestycyjnego.

Wspolczesne umowy corazrzadziej opieraja si¢ wylacznie na przepisach Kodeksu
cywilnego. Zamiast tego, ktadziony jest nacisk na doprecyzowanie praw i obo-
wigzkéw stron, zasad odpowiedzialnosci prawnej, Srodkéw zabezpieczajacych
wykonanie umowy czy wrecz stworzenie autorskich rozwigzan adekwatnych
do danej sytuacji. Efektem tego jest wzrost obszernosci i stopnia skomplikowania
dokumentéw transakcyjnych, co wymaga od ich autor6w znajomosci zaréwno
przepisow prawa, jak roéwniez standardéw rynkowych i rozwigzan wypracowa-
nych przez praktyke. Prezentowana publikacja jest odpowiedzig na te wszystkie
potrzeby. Zawiera wzory pism i umoéw, ktore uwzgledniajg specyfike polskiego
rynku nieruchomosci oraz biezace trendy i praktyke. Dzieki temu bedzie stano-
wila cenne narzedzie w codziennej pracy wszystkich, ktérzy zajmuja sie szeroko
pojetymi nieruchomosciami.

Istotna czeScia opracowania sa réwniez omdOwienia wzoréw pism w procesie
inwestycyjno-budowlanym, ktére zostaly wprowadzone w ramach cyfryzacji

prawa budowlanego. Wprowadzenie nowych wzoréw formularzy i dokumen-
tow dostosowanych do wymogoéw elektronicznego obiegu dokumentacji, ktére
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sa dostepne w ramach portalu e-Budownictwo, jest jednym z kluczowych ele-
mentOw tego procesu.

Ksigzka, ktéra oddajemy do rak Czytelnikéw, jest odpowiedzig na te zmiany.
Zawiera zbi6ér wzoréw pism i umoéw, ktdre zostaly opracowane z mysla o szero-
kim gronie odbiorcéw. Kluczowym zalozeniem autoréw bylo stworzenie wzor-
coéw zrozumialych nie tylko dla profesjonalistow, ale rowniez dla stron transakcji,
co ma istotne znaczenie dla bezpieczenstwa i przejrzystosci zawieranych umow.

W tresci opracowania znajduja sie réwniez praktyczne objaénienia, ktére w przy-
stepny sposéb wyjasniaja cel poszczegdlnych postanowien, a takze aktualne
tezy z orzecznictwa sad6w, pokazujace w jaki sposéb okredlony przepis prawny
jest stosowany. Autorzy, bazujac na swoim doswiadczeniu, starali sie upros-
ci¢ skomplikowane zapisy, aby ulatwi¢ ich stosowanie w codziennym obrocie
prywatnym i zawodowym. Dzieki temu Czytelnik moze $wiadomie korzystac
z zaprezentowanych wzoréw, zyskujac pewnos¢, ze ich struktura i tres¢ odpo-
wiadaja aktualnym wymogom prawnym i praktycznym.

Naszym celem jest nie tylko dostarczenie narzedzi pomocnych w tworzeniu
dokumentacji transakcyjnej oraz prowadzeniu procesu inwestycyjno-budow-
lanego, ale réwniez wsparcie w budowaniu bezpiecznego i transparentnego
rynku nieruchomosci. Zachecamy Panstwa do dzielenia sie¢ swoimi uwagami
i spostrzezeniami, ktére moga pomdc w dalszym doskonaleniu prezentowanego
materiatu.

Autorzy



WLASNOSC | UZYTKOWANIE WIECZYSTE

1. Wprowadzenie

W dzisiejszych czasach nieruchomosci stanowig w Polsce jedno z gléwnych débr
materialnych. Z uwagi na stabilnie rosnacg warto$¢ moga stanowi¢ lokate kapitatu
badz przedmiotintratnychinwestycjinie tylko z perspektywy zawodowych dewe-
loperéw. Nieruchomosci sa rowniez fundamentem zaspokajania podstawowych
potrzeb bytowych. Migdzy innymi z tych wzgledow stanowig przedmiot r6znego
rodzaju umoéw cywilnoprawnych. Niektére z nich przenosza ich wtasnos¢, inne
pozwalaja na korzystanie z nich na okre$lonych zasadach, a jeszcze inne okreélaja
prawa i obowiazki stron w ramach realizowanych inwestycji. Z uwagi na donioste
znaczenie dla gospodarki oraz funkcjonowania spoleczefistwa, umowy dotyczace
nieruchomosci zostaly doé¢ szczegélowo uregulowane ustawowo. Do dwoéch
gtéwnych regulacji prawnych zajmujacych si¢ ta materig nalezy zaliczy¢ Kodeks
cywilny oraz ustawe o gospodarce nieruchomosciami. W rzeczywistosci ten
katalog jest duzo szerszy, nalezy tu bowiem wymieni¢ jeszcze co najmniej takie
ustawy jak: ustawa o wlasnosci lokali, ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych,
ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawa o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw, ustawa o ksztalttowaniu ustroju rolnego. Katalog ten stale
sie rozrasta, a regulacje uzupelniajgce mozna znalez¢ rowniez w ustawach, ktére
co do meritum nie sa po$wiecone stricte zagadnieniom nieruchomosciowym,
takich jak ustawa z 10.04.1997 r. — Prawo energetyczne (Dz.U. z 2024 1. poz. 266
ze zm.), ustawa z 12.07.2024 r. - Prawo komunikacji elektronicznej (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1221) czy tez ustawa z 3.07.2002 . —- Prawo lotnicze (Dz.U. z 2023 r. poz. 2110).
Do tego w ostatnich latach w polskim prawie pojawiaja sie tzw. specustawy,
ktére sa dedykowane konkretnym rodzajom inwestycji. Jako przykiad mozna tu
przywola¢ ustawe z 10.04.2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i rea-
lizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2024 1. poz. 311), ustawe
z 10.05.2018 1. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1747)
czy tez ustawe z 28.03.2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2024 r. poz. 697
ze zm.). Bynajmniej powyzsze przyklady nie stanowiag katalogu zamknietego.
Natomiast kazda z tych ustaw reguluje w okreslony sposéb obrét nieruchomos-
ciami, ich obcigzanie, wykorzystywanie lub gospodarowanie. Tym samym kazda
z nich ksztaltuje rowniez prawne ramy uméw cywilnoprawnych dotyczacych
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nieruchomosci jako takich lub nieruchomosci okreslonej kategorii. Dodatkowo
przedstawiciele rynku wypracowali liczne praktyki usprawniajace realizacje
uméw majacych za przedmiot nieruchomosci. Natomiast w dalszej kolejnosci
judykatura, na gruncie czestych sporéw sadowych, dokonala weryfikacji tych
praktyk kontraktowych, tworzac bogate orzecznictwo w tym zakresie. Jednakze
doswiadczenie praktyczne oraz teoretyczne obrotu nieruchomosciami nie stano-
wia dorobku wspolczesnej gospodarki. Korzenie tej problematyki siegaja duzo
glebiej.

Poczatkéw wystepowania nieruchomosci w obrocie prawnym upatruje sie
w czasach Cesarstwa Rzymskiego, cho¢ zapewne i wczesniej nieruchomosci byly
przedmiotem é6wczeénie pojmowanych transakcji. W ustawie XII tablic wystepo-
wala 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-
ruchomos¢ jako ,czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdélnych stanowia odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci”. Nalezy przy tej okazji przywota¢ wywodzaca sie
réwniez z prawa rzymskiego zasade superficies solo cedit, osadzong w obecnym
porzadku prawnym w przepisie art. 48 k.c. Przepis ten stanowi, ze ,Z zastrzeze-
niem wyjatkéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu nalezg
w szczegolnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réw-
niez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania”. Zasada ta przewi-
duje nieliczne odstepstwa, ktére zostaly wlasnie zasygnalizowane w cytowanej
powyzej definicji nieruchomosci w art. 46 k.c. Definicja ta bowiem wskazuje na
trzy rodzaje nieruchomosci — nieruchomos¢ gruntowg, jak réwniez budynkowa
ilokalowsg, o ile te dwie ostatnie stanowia odrebny przedmiot wlasnosci, wbrew
zasadzie superficies solo cedit. Jako przyklad mozna powota¢ odrebng wilasnosé
lokali czy tez odrebng wlasnoé¢ budynku posadowionego na uzytkowaniu wie-
czystym. Zagadnienia te zostaly przyblizone w dalszej czesci opracowania.

Podobna definicje znajdziemy w art. 4 pkt 1 u.g.n., wedlug ktérego przez nie-
ruchomos$é gruntowa nalezy rozumie¢ ,grunt wraz z czesciami skladowymi,
zwylaczeniem budynkoéw ilokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wiasnosci”.

Konstrukcja wlasnosci obejmuje najszerszy zakres uprawnien przystugujacych
wobec nieruchomosci, tj. prawo do korzystania z wylaczeniem innych oséb, pra-
wo do pobierania dochodéw i innych pozytkéw z nieruchomosci, a takze prawo
do rozporzadzania nieruchomosciag. Wlasnos¢ nieruchomosci moze przystugi-
wac kilku osobom i co do zasady przybiera posta¢ wspoétwlasnosci utamkowej,
w ktorej kazdy wspotwlasciciel jest wiascicielem okresSlonego udzialu we wias-
nosci nieruchomosci. W szczeg6lnych przypadkach wspdtwlasnos¢é ma charak-
ter Iaczny — woéwczas wlasnosé przystuguje wspotwlascicielom niepodzielnie.

! Por. M. Zablocka [w:] W. Wolodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie. Instytucje,
Warszawa 2009, s. 48.
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Rozdziat I. Wtasnos¢ i uzytkowanie wieczyste

Przykladem wspoéiwlasnosci Iacznej jest ustawowa wspolnosé pomiedzy matzon-
kami czy tez wspolwlasnos¢ miedzy wspolnikami spotki cywilnej.

Obok wiasnoéci w polskim systemie prawnym wystepuje instytucja uzytko-
wania wieczystego. Uzytkowanie wieczyste moze by¢ ustanowione wylacznie
na nieruchomosciach gruntowych nalezacych do Skarbu Panstwa oraz jedno-
stek samorzadu terytorialnego i ich zwigzkéw. Zakres uprawnien przystuguja-
cych uzytkownikowi wieczystemu przypomina zakres uprawnieni wlasciciela,
z zastrzezeniem, ze uzytkowanie wieczyste jest ograniczone w czasie, a w szcze-
gblnych sytuacjach wtlasciciel gruntu moze pozbawié¢ uzytkownika wieczy-
stego tego prawa. Instytucje uzytkowania wieczystego nalezy uznaé za relikt
socjalizmu, ktéry przetrwal transformacje ustrojowa w Polsce. Od wielu lat
w domenie publicznej ma miejsce dyskusja odnosnie elimanacji tej instytucji
z polskiego porzadku prawnego. Efektem tej dyskusji sa zmierzajace do tego
regulacje prawne, takie jak przykladowo ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2024 r. poz. 386).

W polskim systemie prawnym wystepuja réwniez inne ograniczone prawa rze-
czowe, ktérych zakres jest znaczenie wezszy niz wlasnosci lub uzytkowanie
wieczyste. Do ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci zalicza sie
uzytkowanie, sluzebnosci gruntowe i stuzebnosci osobiste, hipoteke oraz spél-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Obok praw rzeczowych nieruchomo-
Sci moga by¢ réwniez przedmiotem praw o charakterze obligacyjnym, takich
jak najem, dzierzawa czy uzyczenie.

Nieruchomo$¢ gruntowa jest czescig powierzchni ziemskiej stanowiaca odrebny
przedmiot wlasnosci. Wyodrebnienie gruntu wymaga okreslenia jego granic
zewnetrznych zgodnie z przepisami Prawa geodezyjnego i kartograficznego.
Wylaczone jest swobodne definiowanie granic nieruchomosci przez strony trans-
akcji (pewne odstepstwa w tym zakresie dopuszczalne sa jedynie w odniesieniu
do umoéw przedwstepnych; zob. dalej). Pewnosc¢ obrotu wymaga, aby przedmio-
tem transakcji byly nieruchomosci zdefiniowane w zakresie ich statusu praw-
nego oraz umiejscowienia w terenie. Powyzsze stanowi konsekwencje przyjecia
przez polskiego ustawodawce powszechnej ewidencji gruntéw i budynkoéw,
obejmujgcej obszar calego panstwa, z wylaczeniem morza terytorialnego.

Najmniejsza jednostka nieruchomosci gruntowej jest dziatka ewidencyjna, rozu-
miana jako ciagly 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, wspélnej dla dwoéch sasiadujacych ze soba dzialek ewidencyjnych
lub pokrywajacej sie z granicg panstwa — w przypadku dzialek ewidencyj-
nych przylegajacych do tej granicy. Dzialka ewidencyjna jest oznaczona poprzez
wskazanie jej numeru. W razie podzialu nieruchomosci oznaczenie poszczegol-
nych dziatek powstalych po podziale dokonywane jest numerami ulamkowymi,
zawierajacymi w liczniku numer dawnej dziatki bedacej przedmiotem podzialu
(np. dziatki 72/1 i 72/2, powstale z podzialu dziatki 72). Cytowana nieco wczes-
niej definicja dzialki ewidencyjnej wskazuje takze, obok linii granicznych, na jej
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polozenie w granicach jednego obrebu. Obreb jest jedna z jednostek powierzch-
niowych przyjmowanych dla celoéw ewidencji, skupiajaca wieksza liczbe dzialek
ewidencyjnych. Podzialu na obreby i okreslenia ich granic dokonuje starosta po
zasiegnieciu opinii wlasciwego miejscowo organu do spraw zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz wlasciwej miejscowo jednostki statystyki publiczne;.
W praktyce obrotu przyjmuje sie, ze wystarczajacym oznaczeniem polozenia
dzialki jest okreslenie jej administracyjnego adresu (przynajmniej z dokladnos-
cig do oznaczenia miejscowosci lub gminy) oraz wskazanie obrebu i numeru
ewidencyjnego dziatki.

Dane z katastru nieruchomosci stanowia wylaczna 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 nierucho-
mosci zawartg w przepisie art. 46 § 1 k.c. zrodzita pewne watpliwosci doktryny
prawa cywilnego oraz judykatury. Istotg tych kontrowersji byla kwestia wza-
jemnego stosunku dwoéch réznych poje¢ nieruchomosci wyréznianych przez
teoretykéw, 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, stwierdzil, Ze: ,definicja nieruchomosci
gruntowej [zawarta w Kodeksie cywilnym — przyp. aut.] jest uniwersalna w tym
znaczeniu, ze odnosi sie zaréwno do nieruchomosci, dla ktérych prowadzi sie
ksiegi wieczyste, jak i do nieruchomosci, ktére nie maja zalozonych ksiag, jed-
nakze gdy dla okreslonej nieruchomosci zostata zalozona ksiega wieczysta, obo-
wiagzuje regula «jedna ksiega — jedna nieruchomosé»”. Istnienie ksiegi wieczystej
nie stanowi zatem czynnika decydujacego, czy dany grunt mozna zakwalifi-
kowa¢ jako nieruchomos¢ (por. wyrok SA w todzi z 4.07.2014 r.,, I ACa 68/14,
LEX nr 1504415). W nowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego mozna zauwa-
zy¢ odejscie od materialnoprawnego ujecia nieruchomosci na rzecz podejécia
formalnego, tj. wieczystoksiegowego. Na uwage zastuguje tu w szczegdlnosci
uchwata Sadu Najwyzszego z 21.03.2013 r., III CZP 8/13, PiP 2015/2, s. 129, w mysl
ktorej kilka dziatek objetych jedna ksiega wieczysta stanowi zawsze jedna nie-
ruchomos$¢, nawet jesli dziatki nie granicza ze soba, za$ odlaczenie chociazby
jednej dzialki z ksiegi wieczystej rownoznaczne jest z podzialem nieruchomosci.
Takie stanowisko, ktére obecnie mozna uznac¢ za dominujace (cho¢ kontrower-
syjne), przeklada sie na praktyke transakcyjng. Otéz geodezyjnie wyodrebnione
dzialki objete jedna ksiega wieczysta stanowia czesci skladowe nieruchomosci
i nie moga by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu (por. wyrok WSA w Lodzi
z28.06.2017 r., I SA/E.d 335/17, LEX nr 2325101). Innymi slowy, nadanie dziatkom
odrebnych numeréw geodezyjnych nie wywoluje skutkéw cywilnoprawnych.
W konsekwencji powyzszego, skoro przedmiotem wlasnosci i innych praw rze-
czowych jest rzecz w calosci, a nie jej czes¢ (art. 47 § 1 k.c.), to umowa przeno-
szaca 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 dzialki przeznaczonej do sprzedazy do nowej ksiegi wieczystej. Jesli tylko
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ten warunek jest spelniony, dzialka taka moze by¢ przedmiotem obrotu praw-
norzeczowego. Wyjatkowo jednak mozna zaobserwowaé w praktyce notarialnej
polaczenie w jednym akcie notarialnym umowy sprzedazy dziatki ewidencyjnej
z jednoczesnym wnioskiem o zalozenie dla tej dzialki nowej ksiegi wieczyste;.
Aczkolwiek prawidlowe powinno by¢ w takim przypadku podzielenie transakcji
na faze umowy przedwstepnej, w wykonaniu ktérej dochodzi do zlozenia wnio-
sku o wieczystoksiegowy podzial nieruchomosci, oraz faze docelows, ze skut-
kiem zobowiazujgco-rozporzadzajacym.

Druga kategoria nieruchomosci sa w myél definicji zawartej w art. 46 § 1 k.c.
budynki stanowiace odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Chodzi zatem
w tym przepisie nie o kazdy budynek, leczy wylacznie taki, ktéry zostal przez
ustawodawce wylaczony spod dzialania zasady superficies solo cedit, wynikaja-
cej z przepisu art. 48 k.c. Przepis ten stanowi, ze ,Z zastrzezeniem wyjatkoéw
w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza w szczegélno-
Sci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak rowniez drzewa
iinne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania”. Na potrzeby definicji nierucho-
mosci budynkowej przyjmuje sie, ze jest nia obiekt budowlany, ktéry jest budyn-
kiem w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z 30.12.1999 r.
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (PKOB) (Dz.U. Nr 112,
poz. 1316 ze zm.), cho¢ znaczenie ma takze definicja zawarta w Prawie budow-
lanym. Wedlug przepisu art. 3 pkt 2 pr. bud. budynkiem jest ,obiekt budowlany,
ktoéry jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach”. Budynek mieszkalny
jednorodzinny definiowany jest w art. 3 pkt 2a pr. bud. jako ,budynek wolno sto-
jacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna
caloé¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali miesz-
kalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni calkowitej budynku”.

Przepisy przewidujace istnienie odrebnej wlasnosci nieruchomosci budynko-
wych znajduja sie w szczegdlnosci w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z przepisem art. 31 powolanej ustawy ,oddanie w uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z réwnoczesng sprze-
daza polozonych na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen”. Zgodnie
z art. 235 § 1 k.c. ,budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Pan-
stwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich
zwigzkOw przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wlasnosé. To samo
dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgod-
nie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste”.

Oddzielna wlasnos¢ budynkéw doznaje prawnych ograniczeh w poréwnaniu do
tresci pelnego prawa wlasnosci nieruchomosci. Podstawowe ograniczenie doty-
czy wylaczenia moznosci swobodnego rozporzadzania wlasnoscig budynkow.
Zgodnie z art. 235 § 2 k.c. ,Przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wias-
noé¢ budynkéw i urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym
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z uzytkowaniem wieczystym”. Prawnie dopuszczalne jest zatem jedynie prze-
niesienie wlasnosci budynku razem z przeniesieniem prawa uzytkowania wie-
czystego znajdujacego sie pod nim gruntu (por. wyrok SN z 4.07.2014 r., II CSK
612/13, LEX nr 1489234). Wylaczone jest takze prawo do obciazenia budynku
prawem rzeczowym bez jednoczesnego obciazenia gruntu w uzytkowaniu wie-
czystym. Nie bedzie zatem prawnie dopuszczalne obcigzenie budynku hipo-
teka bez jednoczesnego obciazenia gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste.
Ograniczenie dotyczy takze kwestii dopuszczalnosci i warunkéw rozbudowy lub
przebudowy budynkéw znajdujacych sie na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste. Abstrahujac od ograniczen wynikajacych z miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, samodzielnym zrédlem ograniczen jest takze umowa o oddaniu
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Stosownie do przepisu art. 239 § 2 k.c., ,Jezeli
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na grun-
cie budynkéw lub innych urzadzeny, umowa powinna okresla¢: 1) termin rozpo-
czecia i zakonczenia robét; 2) rodzaj budynkéw lub urzadzen oraz obowigzek
ich utrzymywania w nalezytym stanie; 3) warunki i termin odbudowy w razie
zniszczenia albo rozbiérki budynkéw lub urzadzeh w czasie trwania uzytko-
wania wieczystego; 4) wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi
za budynki lub urzadzenia istniejgce na gruncie w dniu wygasniecia uzytko-
wania wieczystego”. Umowa uzytkowania wieczystego jest umowa o charakte-
rze cywilnoprawnym. Wskutek tego jakakolwiek zmiana sposobu uzytkowania
i zagospodarowania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste moze
nastapi¢ wylacznie w wyniku zawarcia aneksu przez strony tej umowy. Zmiany
te beda zatem podlegaly zasadzie swobody uméw (zob. wyrok WSA w Warsza-
wie z 1.07.2014 r., I SA/Wa 1234/14, LEX nr 1492773).

Trzecim rodzajem nieruchomosci wymienionym w przepisie art. 46 k.c. sa nie-
ruchomosci lokalowe. Szczegoélowa regulacja tego zagadnienia zawarta jest
w przepisach ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z art. 2 ust. 1 powolanej ustawy
,Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu [...], moga
stanowi¢ odrebne nieruchomosci”. Wedlug art. 2 ust. 2 u.w.l. ,Samodzielnym
lokalem mieszkalnym [...] jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku
izba lub zespo6l izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi sluzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wyko-
rzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne”. Istota
cytowanej definicji jest zapewnienie, ze korzystanie z lokalu nie musi by¢ powia-
zane z korzystaniem z urzadzen znajdujacych sie w innych lokalach. Co istotne,
ustawa nie wymaga, aby w wyniku jednej czynnosci prawnej doszlo do wyod-
rebnienia wszystkich lokali. Przeciwnie, na tzw. rynku pierwotnym zasada jest
sukcesywne wyodrebnianie lokali wraz z ich sprzedaza na rzecz nabywcow.
Samodzielno$¢ lokalu stwierdzana jest przez staroste w formie zaswiadczenia.
Zaswiadczenie to jest obligatoryjnym dokumentem okazywanym przy akcie
notarialnym, na podstawie ktérego dochodzi do wyodrebnienia lokalu. Zgodnie
z art. 7 ust. 11 2 u.w.l. ,Odrebng wlasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze
umowy, a takze jednostronnej czynnoéci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo
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orzeczenia sadu znoszacego wspolwlasnos¢. Umowa o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego; do powsta-
nia tej wlasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej”. Takze w odniesieniu
do nieruchomoéci lokalowych dominuje obecnie podejscie wieczystoksiegowe.
Nie kazdy zatem lokal moze by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci, ale tylko ten,
ktéry posiada zalozong ksiege wieczysta (zob. postanowienie SN z 20.11.2015 r.,
IIT CSK 469/14, LEX nr 1963385).

Ustawa o wlasnosci lokali znajdzie zastosowanie do wszystkich budynkoéw,
w ktorych znajduja sie wiecej niz dwa lokale, niezaleznie od tego, czyja wlasnos-
cig jest budynek i znajdujacy sie pod nim grunt. Oznacza to, ze odrebna wias-
nos¢ lokali moze by¢ ustanowiona w budynkach stanowiacych wilasnos¢ Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, panstwowych oséb prawnych,
osoby prawnej prawa prywatnego (np. spotki prawa handlowego czy fundacji)
i wreszcie 0s6b fizycznych. Budynki wielolokalowe zarzadzane sa co do zasady
przez ogol wilascicieli tworzacych z mocy prawa wspélnote mieszkaniowsa.
Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowiazania, pozy-
wac i by¢ pozwana. Jest zatem utomna osobg prawna.

W ramach niniejszego rozdzialu Czytelnik znajdzie wzory umoéw najczesciej
stosowanych w obrocie nieruchomosciami. Niektore z prezentowanych uméw
znajda zastosowanie do wszystkich rodzajow nieruchomosci, inne natomiast
jedynie do pewnych z nich. Prezentujemy w szczegdlnosci wzory: umowy
przedwstepnej, umowy sprzedazy nieruchomosci zabudowanej i niezabu-
dowanej, umowy sprzedazy lokalu oraz umowy ustanowienia i przeniesienia
uzytkowania wieczystego. Kazdy z wzoréw zostal opatrzony przez autoréw
komentarzem praktycznym, ktéry pomoze Czytelnikowi zrozumie¢ cel i zna-
czenie prawne proponowanych postanowien umownych. Znakomita wiek-
szo$¢ umow dotyczacych nieruchomosci zawierana jest obligatoryjnie w formie
aktu notarialnego, co przerzuca obowiazek zadbania o zawarto$¢ merytoryczna
umowy na notariusza wybranego przez strony transakcji. Wyrazamy przekona-
nie, ze lektura niniejszego rozdziatu utatwi stronom osiggniecie porozumienia
w zakresie poszczegélnych postanowien merytorycznych aktu notarialnego,
jak tez wyjasni stronom ich obowiazki na etapie przygotowania transakcji oraz
jej wykonania. Niezaleznie od powyzszego, majac na wzgledzie wielo$¢ stanow
faktycznych oraz wrecz geometryczny przyrost regulacji prawnych, rekomen-
dowane jest zaangazowanie do transakcji profesjonalnych doradcow.

2. Umowa przedwstepna

Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci jest stosowana wéwczas, gdy
strony napotykajg przeszkody o rozmaitym charakterze, ktére uniemozliwiajq
im zawarcie umowy sprzedazy i tym samym osiagniecie celu transakcji, jakim
jest przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Przeszkody te mozna podzieli¢ na
obiektywne (np. brak zgody banku na wykreslenie obcigzenia hipotecznego,
brak dokonanego podzialu nieruchomosci skutkujacy brakiem wydzielenia
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dzialki przeznaczonej do sprzedazy) i subiektywne (np. koniecznoé¢ uzyska-
nia decyzji kredytowej w celu pozyskania srodkéw na sfinansowanie nabycia).
Zawarcie umowy przedwstepnej umozliwia stronom tymczasowe zabezpiecze-
nie swoich intereséw poprzez usuniecie ryzyka nieuzasadnionego wycofania
sie kontrahenta. Strony zobowiagzujq sie w umowie przedwstepnej do trwania
w tymczasowej relacji prawnej, dajac sobie czas na usuniecie przeszkéd stoja-
cych na drodze do zamkniecia transakcji. Dazenie do tymczasowego zapew-
nienia bezpieczenstwa stronom transakcji skutkuje wykluczeniem mozliwosci
zawarcia umowy przedwstepnej pod warunkiem? Oznacza to, ze zawierajac
umowe przedwstepna, strony powinny okresli¢ doktadne przestanki zawarcia
umowy docelowej, aby méc ewentualnie dochodzi¢ zawarcia umowy docelowej
przed sadem.

Majac na wzgledzie regulacje Kodeksu cywilnego oraz praktyke rynku obrotu
nieruchomosciami, nalezy wskaza¢, iz umowa przedwstepna powinna zawierac¢
kilka kluczowych elementéw:

1) strony umowy, z czego jedna powinna dysponowaé nieruchomoscia,
tzn. posiada¢ prawo wlasnosci wzgledem tej nieruchomosci, a druga nie-
zbedne Srodki majace stuzy¢ zaspokojeniu ceny;

2) przedmiot transakcji, tj. okreslenie nieruchomosci bedacej przedmiotem
umowy oraz cene;

3) warunki, na jakich ma zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona;

4) warunki zawieszajace, od spelnienia ktérych strony uzalezniaja zawarcie
UMOWY PIZyrzeczonej;

5) termin, w jakim strony zamierzajg zawrze¢ umowe przyrzeczona, a tym sa-
mym termin, w jakim warunki te powinny sie spelnic;

6) zasady zaplaty ceny, w szczegé6lnosci w zakresie zaliczki badz zadatku;

7) odpowiedzialnoé¢ stron za niedojScie umowy przyrzeczonej do skutku;

8) zasady i warunki mozliwoéci wycofania sie jednej ze stron z umowy przed-
wstepnej, tj. w praktyce mozliwos¢ odstgpienia od tej umowy.

Pierwszym elementem umowy przedwstepnej jest okreslenie stron umowy,
z czego jedna powinna by¢ wilascicielem nieruchomosci, a druga powinna
posiada¢ pienigdze na pokrycie ceny. Wlasciciel nieruchomosci powinien by¢
ujawniony w dziale II ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci,
a kupujacy powinien moc sie wykaza¢, iz posiada niezbedne srodki pieniezne.
Natomiast zawarcie mowy przedwstepnej, zamiast umowy przenoszacej wias-
nosci, jest podyktowane jedynie potrzeba usuniecia ustalonych przeszkéd.
Paradoksalnie moze jednak mie¢ miejsce sytuacja, w ktérej sprzedajacy nie jest
(jeszcze) wlascicielem nieruchomosci badz kupujacy nie dysponuje (jeszcze)
pelna kwotg majaca pokry¢ cene. W pierwszym scenariuszu mamy do czynienia
z sytuacja, gdy sprzedajacy ma dopiero naby¢ wlasnos¢ nieruchomosci. Moze to
by¢ jego zobowiazanie do nabycia takiej nieruchomosci od osoby trzeciej czy tez
zobowigzanie do skupienia udziatéw od pozostatych wspoétwlascicieli tej nieru-
chomosci. Innym przykladem moze by¢ sytuacja, w ktérej przedmiotem obrotu

2 Por. S. Rudnicki, Umowa przedwstepna i zadatek [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nierucho-
mosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 857.
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ma by¢ nieruchomos¢, ktéra sprzedajacy nabedzie dopiero w wyniku spadko-
brania badZ podzialu majatku wspdlnego w nastepstwie rozwodu. W kazdym
z tych przypadkéw warunkiem zawieszajacym umowy przedwstepne bedzie
nabycie w okreS§lonym terminie nieruchomosci bedacej przedmiotem dalszej
sprzedazy.

W drugim scenariuszu mozemy mie¢ do czynienia z sytuacja, w ktérej kupu-
jacy nie dysponuje jeszcze wystarczajacymi srodkami pienieznymi. W praktyce
taki scenariusz jest bardzo popularny, w szczegélnosci odnosnie lokali miesz-
kalnych. Kupujacy bowiem zamierza uzyskaé kredyt bankowy majacy sfinan-
sowac przedmiotowy zakup. Dopiero zawarcie umowy przedwstepnej pozwoli
mu uruchomié¢ procedury bankowe. Podobnie w takim przypadku warunkiem
zawieszajacym umowe przedwstepna bedzie uzyskanie przez kupujacego pozy-
tywnej decyzji kredytowej.

Drugim elementem umowy przedwstepnej bedzie okreslenie przedmiotu
transakgcji, czyli nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy oraz ceny. Nieru-
chomos$¢ zazwyczaj bedzie okreslona poprzez nr dzialki ewidencyjnej danego
obrebu, adres, powierzchnie oraz numer ksiegi wieczystej. W praktyce zdarzaja
sie sytuacje, w ktérych dana nieruchomos¢ nie ma jeszcze zalozonej ksiegi wie-
czystej, a tym samym nie ma numeru ksiegi wieczystej. Ewentualnie ksiega
wieczysta zostala zalozona, ale zawiera nieaktualne lub nieprawdziwe wpisy.
W takiej sytuacji najczesciej warunkiem zawieszajacym umowe przedwstepna
bedzie doprowadzenie przez sprzedajacego do zalozenia ksiegi wieczystej dla
takiej nieruchomosci lub uporzadkowania jej tresci. Kupujacy powinien w takim
przypadku oceni¢, czy w rzeczywistosci sprzedajacy jest prawdziwym wilasci-
cielem, a zalozenie ksiegi wieczystej lub uprzadkowanie jej tresci stanowi tylko
formalnos¢. Zalozenie ksiegi wieczystej przez sad wieczystoksiegowy w poste-
powaniu nieprocesowym zaklada przedlozenie okreslonego zbioru dokumen-
tow, ktérymi sprzedajacy powinien dysponowac. Uprzadkowanie tresci ksiegi
wieczystej, poza koniecznoscia posiadania stosownych dokumentéw, moze
sie dodatkowo wiaza¢ z potrzeba podjecia dodatkowych dzialan, takich jak na
przyklad przeprowadzenie jednego lub kilku postepowan spadkowych, ktérych
wynik nie zawsze musi by¢ oczywisty.

Sytuacja duzo bardziej sie komplikuje, kiedy na dzier zawierania umowy przed-
wstepnej nieruchomos$¢, majaca by¢ jej przedmiotem, formalnoprawnie jeszcze
nie istnieje. Mamy z takim stanem rzeczy do czynienia, gdy przedmiotem obrotu
ma by¢ jedynie cze$¢ wiekszej nieruchomosci stanowiacej jedna dziatke ewiden-
cyjna. W takiej sytuacji warunkiem zawieszajacym oraz zobowiazaniem sprze-
dajacego bedzie przeprowadzenie podzialu geodezyjnego takiej nieruchomosci
skutkujacego wydzieleniem dziatki ewidencyjnej obejmujacej nieruchomosé
majaca by¢ przedmiotem obrotu. Przed przystgpieniem do takiej umowy przed-
wstepnej powinno sie przyszly podzial skonsultowac z uprawnionym geodeta.
Powinien on bowiem przygotowac stosowne projekty takiego podzialu, ktore
muszg zosta¢ nastepnie zalgczone do umowy przedwstepnej w ramach opisu
przedmiotu transakcji. Nieprecyzyjne okreslenie przedmiotu umowy unie-
mozliwi ewentualne dochodzenie zawarcia umowy przyrzeczonej na drodze
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postepowania sadowego (szerzej wyrok SN z 15.03.2023 r., II CSKP 1335/22,
LEX nr 3573181). Przy czym taki warunek powinno sie traktowac jako warunek
prawny, o czym jest mowa ponizej.

Jezeli przedmiotem ma by¢ czes¢ nieruchomosci skladajacej sie z dwéch lub
wiecej dziatek ewidencyjnych, a umowa ma obejmowa¢ tylko jedng z nich, to
w takiej sytuacji nie wystepuja praktyczne problemy przywolane powyzej.

Trzecim elementem umowy przedwstepnej s3 warunki umowy przyrzeczonej,
to jest zasady, na jakich ma zosta¢ zawarta ta przyszla umowa. Zgodnie z prze-
pisem art. 389 § 1 k.c. ,Umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowiazuja
sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢
istotne postanowienia umowy przyrzeczonej”’. Z literalnego brzmienia tego
przepisu wynika, ze umowa przedwstepna moze rodzi¢ obustronny obowiazek
zawarcia umowy docelowej lub tez naklada¢ ten obowiazek na jedna ze stron
transakcji. Umowa przedwstepna powinna okresla¢ co najmniej takie kwestie
jak przedmiot umowy docelowej (poprzez skonkretyzowanie nieruchomosci
w sposéb niebudzacy watpliwosci odnosnie do jej powierzchni i polozenia) oraz
cena kupna, wraz ze sposobem jej uiszczenia oraz terminem wykonania tego
obowigzku. Element ten staje sie istotny, w szczegdlnosci w przypadku koniecz-
noéci dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej przed sadem powszechnym.
W takim przypadku orzeczenie sagdowe bedzie zastepowacé umowe przyrze-
czona. Sad w sentencji musi wskaza¢ wszystkie istotne elementy tej umowy. Stad
powinny one by¢ opisane w umowie przyrzeczonej. W profesjonalnym obrocie
mozna zaobserwowac praktyke polegajaca na tym, ze zalgcznikiem do umowy
przedwstepnej jest projekt umowy przyrzeczonej. Pozwala to wykluczy¢ nego-
cjacje tej umowy po zawarciu umowy przedwstepnej, wykluczajac tym samym
ryzyka biznesowe. Ponadto w przypadku koniecznosci dochodzenia zawarcia
umowy na drodze postepowania sadowego, sad powinien w catosci taki projekt
uwzglednic¢.

Czwartym elementem umowy przedwstepnej sa warunki zawieszajace, od
spelnienia ktérych strony uzalezniaja zawarcie umowy przyrzeczonej. Dopiero
ziszczenie sie tak zastrzezonych warunkow aktualizuje zobowiazanie obu stron
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Mowa jest zatem o warunku w rozumie-
niu art. 89 k.c. Do czasu ziszczenia sie warunku zawieszajacego okreslonego
w umowie przedwstepnej zadna ze stron nie jest zobowiazana do przystapienia
do umowy przyrzeczonej, o ile strony nie postanowily inaczej. Umowa moze
bowiem przewidywa¢, ze warunek zostal zastrzezony na korzys¢ jednej z nich.
Oznacza to, ze strona uprawniona moze w kazdym czasie zrezygnowad, co
bedzie réwnoznaczne z tym, ze warunek zostal spetniony. Skutek ten nastepuje
z chwilg zlozenia oraz doreczenia drugiej stronie stosownego oswiadczenia.

Warunki zawieszajagce w umowie przedwstepnej moga wynikaé z praktycz-
nych przeszkdéd uniemozliwiajacych nabycie nieruchomosci. Moga by¢ to zatem
tzw. warunki prawne, o ktérych mowa nizej. Moga to tez by¢ oczekiwania kupu-
jacego odnosnie stanu faktycznego lub prawnego nieruchomosci. Z perspektywy
zasady swobody umoéw moga to tez by¢ warunki niezwigzane bezposrednio
z nieruchomoscig, a jedynie z osoba kupujacego lub innymi okoliczno$ciami
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waznymi dla jednej ze stron. W praktyce obrotu nieruchomosciami mozna przy-
wola¢ nastepujace przyklady:

1) odnosnie nieruchomosci lokalowych — koniecznos¢ wymeldowania wszyst-
kich lokatoréw, opuszczenia przez nich lokalu lub opréznienia przez nich
lokalu z ruchomoéci, uregulowania zaleglosci wobec spétdzielni lub wspdl-
noty mieszkaniowej, uzyskania pozytywnej decyzji kredytowej;

2) odnosnie nieruchomosci budynkowych — poza kwestiami wskazanymi w za-
kresie nieruchomosci lokalowych, rowniez konieczno$¢ dokonania okreslo-
nych prac remontowych;

3) odnosnie nieruchomosci gruntowych — koniecznos¢ uzyskania decyzji o wa-
runkach zabudowy okreslonej tresci lub wejscie w zycie miejskiego planu
zagospodarowania przestrzennego gwarantujacego mozliwos¢ okreslonej
zabudowy, uzyskanie okreslonej stuzebnosci na rzecz tej nieruchomosci,
wyburzenie istniejgcej zabudowy czy tez uzyskanie dla nieruchomosci okre-
Slonych warunkéw przylaczeniowych od wlasciwego operatora systemu
dystrybucyjnego.

O ile warunek zawieszajacy nie zaklada zdarzenia losowego, co w obrocie nie-
ruchomosciami jest raczej rzadkim zjawiskiem, to towarzyszy mu najczesciej
jakies umowne zobowiagzanie jednej ze stron. Dotyczy to w przewazajacej mie-
rze sprzedajacego, ktéry musi podjaé jakies dzialania zmierzajace do spelnienia
sie takiego warunku zawieszajacego.

Osobna kategorig warunku jest warunek potestatywny. Jest to warunek, kto-
rego ziszczenie sie jest zalezne wytacznie od woli strony. Sad Najwyzszy wska-
zuje, iz jezeli powstanie lub ustanie skutkéw czynnosci prawnej uzaleznione
jest wylacznie od woli stron, to takie zastrzezenie jako objete trescig czynnosci
prawnej nie moze by¢ kwalifikowane jako warunek w rozumieniu art. 89 k.c.
(zob. postanowienie SN z 5.03.1999 r., I CKN 1069/98, LEX nr 36475). W doktrynie
podnosi sie, ze w takiej sytuacji nie dochodzi do skutecznego zawiazania sto-
sunku prawnego. Nawiazanie stosunku prawnego wymaga jasno zadeklarowa-
nej, zgodnej woli stron. Uzaleznienie skutkéw prawnych umowy przedwstepnej
od warunku, o ziszczeniu ktérego decyduje dopiero w przyszlosci jedna z nich,
oznacza, iz ta strona nie jest zdeklarowana ostatecznie odnosnie przedmiotu
umowy. Tym samym brakuje obopélnej woli stron, a to skutkuje tym, Ze stosu-
nek prawny nie zostal zawigzany?®.

Warunek zawieszajacy okreslony w art. 89 k.c. nalezy odrézni¢ od warunku
prawnego. Warunkami prawnymi sa ustanowione przez normy prawne prze-
stanki skutecznosci czynnosci prawnej, np. wymagania co do formy, kwalifikacji
osobistych, zezwolenia organéw. Powstanie skutkéw prawnych uzaleznione jest
w tych przypadkach od tresci normy prawnej, a nie od treéci czynnosci prawnej,
ktéra moze wymagania okreslonej normy powtarzag, lecz jest to dla oceny sku-
tecznosci prawnej bez znaczenia. Do postanowien takich nie mozna stosowaé
przepiséw o warunku (zob. wyrok SN z 20.05.1998 r., I CKN 683/97, OSP 1999/1,

> Z. Radwanski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 2, Prawo cywilne — czgs¢ ogdlna,
red. Z. Radwanski, Warszawa 2008, s. 266.
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poz. 8). W przywolanym orzeczeniu strony okreslity jako warunek koniecznos¢
uzyskania zgody rady nadzorczej spotki kupujacej. Taki warunek bedzie rozu-
miany jako warunek prawny.

Piatym elementem umowy przedwstepnej jest termin, w jakim strony zamie-
rzajg zawrze¢ umowe przyrzeczona. Umowa przedwstepna rodzi obowiazek
zawarcia umowy docelowej w SciSle okreSlonym czasie. W $wietle przepisu
art. 389 § 2 k.c. ,Jezeli termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrze-
czona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie
wyznaczonym przez strone uprawniona do zadania zawarcia umowy przyrze-
czonej. Jezeli obie strony sa uprawnione do zgdania zawarcia umowy przyrzeczo-
nej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin wyznaczony
przez strone, ktéra wczedniej zlozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli w ciagu
roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin
do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia”. Biorac pod
uwage ryzyko wystapienia kolizji terminéw wyznaczonych przez obydwie
strony, zasadne jest przewidzenie w umowie instrumentu umozliwiajacego jed-
noznaczne stwierdzenie, ktére z oSwiadczen wywolalo opisane w powolanym
przepisie skutki prawne. Do najczestszych sposobéw rozstrzygania tego rodzaju
sporow nalezy wprowadzenie wymogu powiadomienia o terminie listem pole-
conym ze zwrotnym pos$wiadczeniem odbioru albo przesytka kurierska. Zda-
nie ostatnie przepisu art. 389 § 2 k.c. przewiduje niemozno$¢ zadania zawarcia
umowy docelowej, jesli zadna ze stron nie wyznaczyla terminu w ciggu roku od
dnia zawarcia umowy przedwstepnej. Przepis ten sankcjonuje zatem biernos¢
obydwu stron umowy przedwstepnej i zmierza do przeciwdzialania przediuza-
jacemu sie stanowi niepewnosci prawnej. Tak jak bowiem wskazano na wstepie,
umowa przedwstepna jest umowa tymczasowsg, o charakterze niejako przygoto-
wawczym wzgledem umowy docelowej. Sytuacji opisanej w powolanym prze-
pisie nie nalezy utozsamia¢ z przypadkiem, gdy do zawarcia umowy docelowej
nie dojdzie w okresie roku od dnia umowy przedwstepnej z powodu uchylenia
sie przez jedna ze stron od przyjetego na siebie obowigzku, pomimo skutecz-
nego wyznaczenia jej terminu przez drugg strone. Ten ostatni przypadek nalezy
traktowa¢ jako niewykonanie zobowigzania bedace skutkiem zaniedbania lub
Swiadomego dzialania. Tego rodzaju naganne zachowanie strony umowy przed-
wstepnej uprawnia drugg strone do wysuniecia okreslonych roszczen.

Széstym elementem umowy przedwstepnej sa zasady zaplaty ceny, w szczego6l-
noéci w zakresie zaliczki badZ zadatku. Cho¢ element ten nie jest obligatoryjny,
z praktycznego punktu widzenia wskazane jest uwzgledni¢ go w projekcie
umowy. Zaplata ceny moze bowiem nastapié¢ przed zawarciem umowy przyrze-
czonej, po jej zawarciu lub za posrednictwem depozytu notarialnego. Zaplata
ceny przed przystapieniem stron do umowy przyrzeczonej jest zjawiskiem rzad-
kim, w praktyce spotykanym przy sprzedazy nieruchomosci przez podmioty
publiczne, w szczegélnosci Skarb Pafistwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego. W takich przypadkach warunkiem (zawieszajacym) przystapienie przez
sprzedajacego do umowy przyrzeczonej, na podstawie ktorej nastapi przenie-
sienie wlasnosci, jest zaplata ceny. Wzglednie jest to uznanie kwoty ceny na
rachunku bankowym sprzedajacego. Z sytuacja, ze cena jest platna juz po akcie
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mamy najczesciej do czynienia, gdy jest ona placona z kredytu bankowego. Bank
uruchamia bowiem $rodki dopiero po przediozeniu aktu notarialnego nabycia
nieruchomosci, ktéry musi najczesciej zawiera¢ ustanowienie zabezpieczenia
kredytu na rzecz banku w postaci hipoteki. W obrocie profesjonalnym najpo-
pularniejsza praktyka jest platnos¢ ceny za posrednictwem depozytu notarial-
nego. W takim przypadku kupujacy wplaca cene przed aktem notarialnym na
rachunek bankowy notariusza, przed ktérym sporzadzana bedzie umowa przy-
rzeczona, polecajac mu wyplacié ja na rzecz sprzedajacego po zawarciu umowy.
Kupujacy wprawdzie otrzymuje cene po przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci
na kupujacego, ale ma on pewnos¢ odnosnie tej platnosci, gdyz srodki znajduja
sie u notariusza. Notariusz powinien potwierdzi¢ stronom, ze $rodki sluzace
zaspokojeniu ceny wplynely do depozytu oraz pouczy¢ sprzedajacego o warun-
kach jej wyplaty. Postanowienia w tym zakresie beda znajdowac sie w notarial-
nym protokole przyjecia do depozytu. Nastepnie, wraz z instrukcjg wyplaty
srodkéw na rzecz sprzedajacego powinny znaleZz¢ sie w umowie przyrzeczonej.
Niezaleznie od przyjetej metody platnosci ceny postanowienia w tym zakresie
powinny znalez¢ sie w umowie przedwstepne;.

Umowa przedwstepna moze przewidywaé rowniez platnos¢ czesci ceny przy
okazji jej zawarcia. Takie $wiadczenie bedzie w dalszej kolejnosci zaliczane na
poczet ceny, o ile umowa przyrzeczona dojdzie do skutku. Mowa w tym miejscu
o zaliczce lub zadatku. Poje¢ tych nie wolno myli¢, gdyz maja zgota odmienny
charakter. Jezeli umowa przyrzeczona nie dojdzie do skutku, zaliczka podlega
zwrotowi. Zadatek natomiast w takiej sytuacji przepadnie lub bedzie podle-
gal zwrotowi w podwdjnej wysokosci. W mysl art. 394 k.c. w braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma
to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona
moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany
zadatek zachowag, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Si6dmym elementem umowy przedwstepnej jest mozliwos¢ okreslenia odpo-
wiedzialnosci stron za niedojécie umowy przyrzeczonej do skutku. Jezeli umo-
wie przedwstepnej towarzyszy jakas platnos¢ zaliczana potem na poczet ceny,
strony czesto reguluja te kwestie wyzej opisang instytucja zadatku, o ktorej
mowa w art. 394 k.c. Katalog mozliwosci jest jednak szerszy. O ile nie mamy do
czynienia z dzialaniem sily wyzszej, to do umowy przyrzeczonej moze nie dojs¢
z powodu okolicznosci lezacej po jednej ze stron transakcji. Moze tez mie¢ miej-
sce sytuacja, ze przyczyna niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej sa oko-
licznosci niezalezne od stron, ale jedna ze stron na zasadzie art. 473 k.c. bedzie za
takie zdarzenie ponosi¢ odpowiedzialnos¢. Najczesciej jednak mamy do czynie-
nia z sytuacja, kiedy jedna ze stron zobowiazuje sie w umowie przedwstepnej
doprowadzi¢ do ziszczenia sie warunku zawieszajacego, na przyklad wymeldo-
wania w okreS§lonym czasie wszystkich lokatoréw. Niezawarcie umowy przy-
rzeczonej moze by¢ nastepstwem nienalezytego wykonania zobowigzania przez
sprzedajacego. Umowa przedwstepna powinna okreéla¢, na jakiej zasadzie dana
strona ponosi odpowiedzialno$¢ z powodu niezawarcia umowy przyrzeczo-
nej. To jest na zasadzie winy czy tez rzadziej na zasadzie ryzyka. Dalej umowa
powinna okresla¢, jakie beda tego konsekwencje. Poza wskazang regulacja
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zadatku, moze to by¢ obowigzek naprawienia szkody, obowigzek zwrotu ponie-
sionych kosztow lub obowigzek zaplaty kary umownej. Zagadnienie to strony
moga ulozy¢ na zasadzie i w granicach swobody umoéw.

Osmym elementem umowy przedwstepnej jest mozliwos¢ wycofania sie jednej
ze stron z umowy przedwstepnej, tj. w praktyce mozliwoé¢ odstapienia od tej
umowy. Jest to element fakultatywny, cho¢ popularny w szczegdlnosci w profe-
sjonalnym obrocie. Umowa przedwstepna moze przewidywa¢, ze jedna ze stron
moze w okreS§lonym terminie od tej umowy odstapi¢. Czesto jest to powiazane
z dodatkowym warunkiem uprawniajacym strone do skorzystania z tej insty-
tucji. W przypadku skorzystania z takiego prawa umowe uznaje sie za nieza-
warta ex nunc (czyli od poczatku, a nie od chwili zlozenia o$wiadczenia woli
przez strone odstepujaca). W takiej sytuacji strony powinny sobie zwrdci¢ to, co
od siebie dotychczas otrzymaly. Umowa przedwstepna moze zaklada¢ réwniez
inne zasady rozliczania, réwniez te, ktére zostaly wskazane powyzej odnosnie
do elementu si6dmego umowy przedwstepne;j.

Uzupelniajaco nalezy wskaza¢, ze orzecznictwo sadowe stoi na stanowisku,
ze umowa przedwstepna nie stanowi umowy wzajemnej, a zatem nie jest
umowa, w ktérej wystepuja dwa odpowiadajace sobie Swiadczenia, ofero-
wane wzajemnie przez strony umowy. Swiadczenie z umowy przedwstepnej
obejmuje zawarcie w przysztosci innej umowy (por. wyrok SN z 14.12.1999 r.,
IT CKN 624/98, OSNC 2000/6, poz. 120; wyrok SN z 2.04.2004 r., III CK 537/02,
LEX nr 172786). Niemniej jednak w praktyce rzadko spotyka sie umowy przed-
wstepne ograniczone jedynie do elementéw przedmiotowo istotnych okreslo-
nych w art. 389 k.c. Najczesciej obok postanowien decydujacych o bycie umowy
przedwstepnej i jej skutecznosdci wystepuja postanowienia doprecyzowujace
Swiadczenie z umowy przedwstepnej. Do tej grupy postanowiefi umownych
mozna zaliczy¢ elementy precyzujace tres¢ umowy docelowej. W szczego6l-
noséci w ramach umowy przedwstepnej moze dojs¢ do wskazania, ze umowa
docelowa bedzie zawiera¢ okreslone postanowienia odnoszace sie do sposobu
zaplaty ceny kupna, zwolnienia obciazen, zakresu odpowiedzialnosci sprzedaja-
cego wzgledem kupujacego za wady nieruchomosci, a takze przeniesienia praw
funkcjonalnie zwigzanych z nieruchomoscia (np. przeniesienie praw autorskich
do dokumentacji projektowej). Ponadto w umowie przedwstepnej strony moga
uksztaltowaé swoje zachowania w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy
docelowej. W szczeg6lnosci strona kupujaca moze zobowigzac sie do wykonania
okreélonych czynnosci zmierzajacych do pozyskania finansowania (np. wysta-
pi¢ do konkretnej instytucji finansowej z wnioskiem kredytowym oraz dolozy¢
wszelkich aktéw starannosci, aby pozyskaé finansowanie), za$ strona sprzeda-
jaca moze podjac¢ sie doprowadzenia nieruchomosci do stanu oczekiwanego
przez kupujacego (np. zwolni¢ nieruchomos¢ z praw o0s6b trzecich, opréznié nie-
ruchomos¢, usuna¢ skazony grunt, uzyskac decyzje o warunkach zabudowy).

Czesto umowa przedwstepna ulega uzupelnieniu o postanowienie przewidu-
jace spelnienie przez jedna ze stron $wiadczenia, ktére ulegnie zaliczeniu na

poczet ceny kupna przewidzianej w umowie docelowej. Mowa jest w tymi miej-
scu o zaliczce lub zadatku. Takze i w takim przypadku umowa przedwstepna
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nie staje sie umowa wzajemna, gdyz zaliczka podlega zarachowaniu na poczet
Swiadczenia, ktére w chwili zawarcia umowy przedwstepnej nie ma swojego
zrédla, gdyz umowa docelowa nie zostala jeszcze zawarta (por. wyrok SN
z 15.11.2016 r., III CNP 9/16, LEX nr 2159089). Te dodatkowe elementy stosunku
prawnego, cho¢ nominalnie ujete w ramach umowy przedwstepnej, moga by¢
w rzeczywistodci interpretowane jako odrebne stosunki prawne, nawiazane
obok umowy przedwstepnej. Zagadnienie to nabiera praktycznego znacze-
nia przy ocenie kwestii przedawnienia roszczen z tego tytulu (por. wyrok SA
w Lodzi z 18.02.2016 1., I ACa 1218/15, LEX nr 2004547).

Uchylenie sie od obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej jest sankcjono-
wane przez przepis art. 390 § 1 k.c., ktéry przewiduje moznos$¢ dochodzenia
odszkodowania z tytutu szkody wynikajacej z tego, ze strona liczyla na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Przez ,uchylanie sie” od zawarcia umowy nalezy rozu-
miec brak wspoldzialania niezbednego do zawarcia umowy przyrzeczonej. Uzy-
cie w art. 390 § 1 k.c. pojecia ,uchylenie si¢” od zawarcia umowy przyrzeczonej
zaklada element zawinienia strony, ktéra nie przystepuje do jej zawarcia, wska-
zujac na to, ze zobowigzany dopuszcza sie Swiadomie dzialania lub zaniecha-
nia zmierzajgcego do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a co
najmniej godzi sie z takim skutkiem (szerzej wyrok SN z 15.03.2023 r., II CSKP
1335/22). Dos¢ jednolicie przyjmuje sie, ze ramy odszkodowania wyznaczone
przez te norme sa ograniczone jedynie do tzw. ujemnego interesu umownego,
a zatem do roszczenia o zwrot kosztéw poniesionych na zawarcie umowy przed-
wstepnej (koszty notarialne, adwokackie, biegtych czy posrednikéw). Nie jest
natomiast mozliwe dochodzenie na tej podstawie odszkodowania z tytutu utra-
conej korzysci, jaka nabywca oczekiwal uzyska¢ w wyniku korzystnego naby-
cia atrakcyjnej nieruchomosci (por. wyrok SN z 25.03.2004 r., I CK 116/03, LEX
nr 453645, wczesniej podobnie w wyroku SN z 28.10.1997 r, I CKN 390/97,
LEX nr 79960). Roszczenie z art. 390 § 1 k.c., z racji swojego ograniczonego cha-
rakteru, nie stanowi najczesciej wystarczajacego instrumentu perswazyjnego,
ktéry motywowalby obydwie strony do wykonania obowiazkéw przyjetych na
siebie w umowie przedwstepnej. Z tego wzgledu celowe jest wzmocnienie tej
odpowiedzialnosci przy wykorzystaniu instrumentu kary umownej lub zadatku.
Przepis art. 390 § 1 k.c. ma charakter dyspozytywny, co wynika wprost z jego
ostatniego zdania. Poza zakresem regulacji omawianego przepisu znajduje sie
obowigzek zwrotu calosci przysporzenia majatkowego, jakie nierzetelna strona
uzyskala od drugiej strony na podstawie umowy przedwstepnej. W szcze-
golnosci uwaga ta dotyczy moznosci dochodzenia zwrotu uiszczonej zaliczki,
ktéra miala by¢ zarachowana na poczet przyszlej ceny kupna (por. wyrok SN
z 3.03.2017 r., I CSK 157/16, LEX nr 2329031). Roszczenie z art. 390 § 2 k.c. jest
realizowane poprzez zgloszenie w pozwie zadania stwierdzenia obowiazku
pozwanego zlozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz powoda prawa
wlasnosci nieruchomosci. Orzeczenie sadu uwzgledniajace powddztwo stwier-
dza zawarcie umowy i zastepuje te umowe (tak w uchwale SN (7) z 7.01.1967 t.,
III CZP 32/66, OSNC 1968/12, poz. 199, wpisanej do ksiegi zasad prawnych).

Umowa przedwstepna, nawet jesli dotyczy nieruchomosci, dla swojej wazno-
Sci nie wymaga dochowania zadnej szczegélnej formy. Takze zatem umowa
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sporzadzona na piSmie, a nawet umowa ustna (z zastrzezeniem trudnosci
dowodowych), stanowia wazne i skuteczne zobowigzanie. Niemniej jednak
zobowiazanie to ma skutek stabszy niz wéwczas, gdy umowa przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci zawarta zostaje w formie aktu notarialnego. W takim
przypadku, stosownie do przepisu art. 390 § 2 k.c., strona uprawniona moze
dochodzi¢ przed sadem zawarcia umowy przyrzeczonej. W ten sposéb przeja-
wia sie tzw. silniejszy skutek umowy przedwstepnej.

,Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajq sie z uptywem roku od dnia,
w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie
zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedaw-
niajg sie z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie¢ prawomocne”.
Powyzsza regulacja, zawarta w przepisie art. 390 § 3 k.c., umozliwia stronie
uprawnionej dochodzenie roszczenia najdalej idacego, tj. wysuniecie zadania
zawarcia umowy docelowej, a dopiero w przypadku niepowodzenia tego rosz-
czenia otwiera bieg terminu przedawnienia dla pozostatych roszczen. W wyniku
tego uprawniony nie musi podejmowac decyzji o rezygnacji z roszczenia o zasg-
dzenie, chcac w pierwszej kolejnosci sprobowac uzyskac orzeczenie ksztattujace,
tj. zastepujace oSwiadczenie woli zobowiazanego z umowy przedwstepnej.
Uzupelniajaco nalezy wskazaé, iz rowniez roszczenia z tytulu zadatku i kary
umownej podlegaja, zgodnie z art. 390 § 3 k.c., rocznemu terminowi przedaw-
nienia (zob. postanowienie SN z 29.06.2023 r., I CSK 4664/22, LEX nr 3724443).

Szczegblnym przypadkiem wykorzystania umowy przedwstepnej jest uczy-
nienie z niej instrumentu zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacej z innego
stosunku prawnego. Sytuacja tego rodzaju moze mie¢ miejsce przykladowo
w zwiazku z udzieleniem pozyczki, ktérej zwrot jest zabezpieczony roszcze-
niem pozyczkodawcy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci po cenie odpo-
wiadajgcej kwocie pozyczki oraz uméwionych naleznosci ubocznych. Zrédlem
roszczenia pozyczkodawcy jest umowa przedwstepna. Pomimo istnienia pew-
nych watpliwosci doktrynalnych w tym zakresie, Sad Najwyzszy w wyroku
z 12.10.2011 r, II CSK 690/10, LEX nr 951583, opowiedzial sie za dopuszczal-
noscia wykorzystania umowy przedwstepnej jako instrumentu zabezpieczenia
roszczen wynikajacych z innego stosunku prawnego. W orzecznictwie podnosi
sie jednak, ze takie umowy powinny zachowywaé proporcjonalnosé. Istnieje
ryzyko, iz wierzyciel przejmie nieruchomo$¢ w przypadku niewykonania zobo-
wigzania przez dluznika. Z tego wzgledu wierzytelnosci zabezpieczane umowa
przedwstepna powinny odpowiadaé swoja wartosciag nieruchomosci. W konse-
kwengcji przyjmuje si¢ bowiem, ze czynnosc¢ prawna kreujaca nadzabezpieczenie,
skonstruowana w sposob przynoszacy wierzycielowi w wyniku realizacji zabez-
pieczenia razaco nadmierne i nieusprawiedliwione zyski, moze by¢ uznana za
niewazng zgodnie z art. 58 par 2 k.c. (szerzej wyrok SN z 14.05.2021 r., I CSKP
122/21, LEX nr 3174427).

* S. Rudnicki, Umowa przedwstepna..., s. 859.
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WzOR 1. umowa PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY

Repertorium A nr [ @ [/2024

AKT NOTARIALNY [1]

Dnia [ ®] roku dwa tysigce dwudziestego czwartego ([ ® [2024) przed notariuszem Ro-
bertem Gotebiewskim, prowadzgcym kancelarie notarialng przy ul. Mozolnej 86 w War-
szawie, w kancelarii notarialnej stawili sig [2]: ----- -

1) [®], syn [@®], PESEL [ ®], zonaty, zamieszkaty w [ ®], legitymujacy sie dowodem
0s0bistym [ @], 0raz Jego ZONa@ - - oooeo

2) [®],corka[®], PESEL[ ® ], mezatka, zamieszkata w [ ® ], legitymujaca sie dowodem
0SODIStYM [ @ ], - oo e

zwani dalej ,,Sprzedajgcymi”, - - - - - llliiiiiiiiiiiios
adresy do doreczen Sprzedajacych: [ @], -« ooooo
3) [@], syn [®], PESEL [ ®], zonaty, zamieszkaty w [ ®], legitymujacy sie dowodem

0sobistym [ @], 0raz jego ZONa - -« ooooo o

4) [@],corka[®], PESEL [ ® ], mezatka, zamieszkata w [ ® ], legitymujgca sie dowodem
0SODIStYM [ @ ] - -

zwani dalej , Kupujacymi”, - - - - -
adresy do doreczen Kupujacych: [ @ ]. - - - oo

Tozsamos¢ stawajgcych notariusz stwierdzit na podstawie powotanych dokumentow,
zas$ informacje zawarte w komparycji aktu notarialnego, ktore nie wynikaja z powota-
nych w niej dokumentéw — na podstawie oswiadczen stawajacych. ---- - -

Stawajacy oswiadczajg, ze nie dokonali, jak réwniez nie ztozyli wniosku o zastrzezenie swo-
ich numerdéw PESEL w rejestrze zastrzezen numeréw PESEL na podstawie art. 23e ustawy
z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o ewidengji ludnosci (Dz.U. 2 2024 r. poz. 736 ze zm.) [19] . - ----

UMOWA PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY

§ 1. Opis ksiegi wieczystej Nieruchomosci
1.1. Sprzedajacy oswiadczaja, ze na zasadach wspoélnosci ustawowej majgtkowej
matzenskiej sg wtascicielami nieruchomosci, dla ktorej Sad Rejonowy dla War-
szawy-Mokotowa w Warszawie, [ ® | Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksie-
ge wieczysta WA2M/00000000/0, zwanej dalej ,Nieruchomoscig”. - ------------
1.2.  Sprzedajacy oswiadczajg i zapewniaja, Ze: - - - - - - - - - o cceccm

1.2.1.  ksiega wieczysta WA2M/00000000/0 prowadzona jest dla nierucho-
mosci gruntowej, z dziatu I-O ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0
wynika, ze nieruchomos¢: stanowi dziatke nr [ @] (identyfikator dziatki
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2.1,

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.2.5.

1.2.6.

[ ®]) zobrebu o numerze [ ® ], potozong w wojewodztwie mazowieckim,
w powiecie m.st. Warszawa, w gminie m.st. Warszawa, w Warszawie,
w dzielnicy [ @], przy ulicy [ @], ktérej sposob korzystania zostat okre-
$lony jako [@], o obszarze [@ ] m?, -l

w dziale |-Sp ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wpisano uprawnie-
nia wynikajgce z ustanowionej nieodptatnie i na czas nieokreslony stu-
zebnosci gruntowej polegajacejna [® ] narzecz [@®],------- oo

w dziale Il ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wpisano wspotwtas-
NOSC NA FZECZ: - - - - == oo e
- [®],syna[®]i[®], PESEL [ @], na zasadach wspdlnosci ustawowej

majatkowe]j matzenskiej (nr udziatu w prawie [@]), ----------oooo--
- [@], corki[@®]i[®], PESEL [ ®], na zasadach wspdlnosci ustawowej

majatkowe]j matzenskiej (nr udziatu w prawie [@]), ----------oooo--
w dziale Il ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 (nr wpisu [ ®]) wpi-
sano nieodptatng i na czas nieokreslony stuzebnos¢ gruntowsa, usta-
nowiong na dziatce [®] na rzecz [ ®] polegajaca na prawie przejscia
i przejazdu, zwang dalej: ,,Stuzebnoscig Drogowg”, - ---- - - -
w dziale IV ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie ma zadnych wpi-
SOW, - - - - - ool

w dziatach I-O, I-Sp, II, Il i IV ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie
zamieszczono wzmianek o wnioskach. - - - - - - -

Przy akcie notarialnym okazano odpis zwykty ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0
wydany przez Centrale Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych dnia [ @] roku
(sygnatura wniosku: EUKW/[ @ ]/[ ®]/2024), z ktorego wynika, ze Sprzedajacy
ztozyli oswiadczenia zgodne z trescia tego dokumentu [3]. - ----------ccooooooot

§ 2. Oswiadczenia oraz zapewnienia Stron oraz okazane dokumenty

Sprzedajacy o$wiadczajg i zapewniajg, ze [4]: - - oo

2.1.1.

2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

2.1.6.

Nieruchomos¢ nabyli na podstawie [ ® |, sporzadzonej przez [ @], nota-
riuszaw [ @], dnia [ ® ] roku, repertorium A nr [ @ ], zwanej dalej ,,Umo-
wa Nabycia”, - - oo
nabycia na podstawie Umowy Nabycia dokonali do majatku wspolnego

ze $rodkédw pochodzacych z majatku wspolnego w ramach matzenskiej
wspolnosci majatkowej [5], - omiii i

Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej poprzez Stuzebnos¢
Drogowa [6], - - -~ - <<= - c o

Nieruchomos¢ jest zabudowana kondygnacyjnym budynkiem miesz-
kalnym o powierzchni uzytkowej [ ® ], zwanym dalej ,,Budynkiem”, - - - -
Nieruchomos¢, jak rowniez Budynek nie s3 wpisane do rejestru zabyt-
KOW [8], - - - oo

Budynek zostat wzniesiony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz
w trakcie budowy nie doszto do przekroczenia granic Nieruchomo-
$CH [A3], - -
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2.1.7.
2.1.8.

2.1.10.

2.1.11.

2.1.12.

2.1.13.

2.1.14.

2.1.15.

2.1.16.

2.1.17.

2.1.18.

2.1.19.

w Budynku sg zameldowani Sprzedajacy, - --------------coomeaoos

w Budynku nie jest wykonywana dziatalno$¢ gospodarcza, a adres bu-
dynku mieszkalnego: - - - - - - - - oo
a. nie jest wpisany w Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci
Gospodarczej jako adres miejsca wykonywania dziatalnosci gospo-
darczej albo adres do doreczen, - - - -~ - oo
b. nie stanowi adresu podmiotu wpisanego do Krajowego Rejestru Sa-
dOWEEO, - - - - - o e e

dla Budynku nie zostata sporzadzona charakterystyka energetyczna bu-
AYNKU, - - - oo

Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, ktory nie jest objety miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego [7],------------------

Nieruchomos¢ nie jest potozona w specjalnej strefie ekonomicznej ani
na terenie parku Nnarodowego, - - - - - -~ - - -« o - oo

Nieruchomos¢ nie moze stanowi¢ nieruchomosci rolnej, do ktérej sto-
suje sie przepisy ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 423 ze zm.) migdzy innymi dlatego,
7e obszar jej nieruchomosci jest mniejszy niz 0,3 ha [9], ---------------

w stosunku do Nieruchomosci nie zachodza przestanki do wykonania
prawa pierwokupu, o ktérych mowa w art. 37a ustawy z dnia 28 wrzes-
nia 1991 r. o lasach (Dz.U. 2 2024 r. poz. 530 ze zm.), poniewaz [12] : - -
a. nie jest oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkéw jako las, --------
b. nie zostata przeznaczona do zalesienia okreslonego w miejscowym

planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warun-

kach zabudowy i zagospodarowania terenu, - --------- -

nie stanowi lasu w rozumieniu art. 3 ustawy o lasach, objetego uprosz-
czonym planem urzadzenia lasu lub decyzjg starosty okreslajaca zada-
nia z zakresu gospodarki lesnej, wydang na podstawie inwentaryzacji
stanu laséw przeprowadzonej przez staroste, - ------------ooooooo.

Nieruchomos¢ nie jest potozona na obszarze rewitalizacji wyznaczonym
na podstawie uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 8 ustawy zdnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2024 r. poz. 278), - -------

stan prawny Nieruchomosci — od wydania powotanych odpiséw ksiag
wieczystych — nie ulegt zmianie, - - - - - oo
Nieruchomos¢ nie jest obcigzona zadnymi dtugami, ograniczonymi
prawami rzeczowymi ani ograniczeniami w rozporzadzaniu, z zastrzeze-
niem tych ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieru-
ChOMOSC, - - - - - oo

Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umowy dzierzawy, najmu, uzycze-
nia ani innej umowy uprawniajacej do korzystania z niej, ---------------

Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem postepowania cywilnego (w tym
wieczystoksiegowego, zabezpieczajacego i egzekucyjnego), upadtoscio-
wego, restrukturyzacyjnego, administracyjnego, sgdowoadministracyj-
nego ani podatkowego, - - - - - - - -« oo o oo
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2.2.

2.3.

2.4.

2.1.20. podatek od nieruchomosci jest regulowany na biezaco i nie wystepuja
7adne zalegtosci [10], - - - - - - - oo oo

2.1.21. Nieruchomos¢ nie jest objeta roszczeniami reprywatyzacyjnymi lub
roszczeniami przystugujgcymi bytym wtascicielom na podstawie dekre-
tu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéow na
obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279) [11], -----------------

2.1.22. nie zostaty zawarte zadne umowy z osobami trzecimi ani nie zostaty
ztozone zadne oswiadczenia, na mocy ktorych osoby trzecie nabytyby
jakiekolwiek prawa lub roszczenia uniemozliwiajgce lub utrudniajgce
realizacje postanowien niniejszej Umowy, - ---- -« -cooommmomamooo

2.1.23. nie ma zalegtosci z tytutu swiadczen publicznoprawnych i prywatno-
prawnych zwigzanych z Nieruchomoscig. - - - - - -~ - - - oo oo

Wszystkie powyzsze oswiadczenia beda dalej zwane ,,Zapewnieniami”, a kazde
z nich z osobna ,, Zapewnieniem”. Kupujacy oswiadczajg, ze przystepuje do ni-
niejszej Umowy w przeswiadczeniu, iz wszystkie wyzej wskazane Zapewnienia sg
prawdziwe, zupetne i niewprowadzajace w btad [14] . ----------- oo
Przy akcie notarialnym okazano nastepujace dokumenty: - -- - - -
2.3.1.  wypis Umowy Nabycia, - - - - -~

2.3.2.  wypis z rejestru gruntédw i wyrys z mapy ewidencyjnej wydane z upo-
waznienia Prezydenta m.st. Warszawy dnia [ ® ] roku, z ktérych wynika

Miedzy INNYMI, Z€: - - - - - o oo

a. dziatka nr [ @] (identyfikator dziatki: [®]) potozona jest w woje-
wodztwie [ ® |, w powiecie [ ® ], w gminie [ ® ], w dzielnicy [ ® |, w ob-

rebie o numerze [ @] i nazwie [®], przy ulicy [@],------------oooo-

b. dziatkanr [@] stanowi [@],--- -

c. obszar dziatki nr [@ ] wynosi [®@] ha, ------ -

2.3.3.  wypis zrejestru/kartoteki budynkéw wydany z upowaznienia Prezyden-
ta m.st. Warszawy dnia [ ® ] roku, z ktérego wynika miedzy innymi, ze na
dziatce nr [ ® ] potozonej w wojewddztwie mazowieckim, w gminie m.st.
Warszawa, w Warszawie, w dzielnicy [®], w obrebie o numerze [@®]
i nazwie [ ®], usytuowany jest jednokondygnacyjny (bez podpiwnicze-
nia) budynek przy ulicy [ ® ] o powierzchni zabudowy/uzytkowej[®], --

2.3.4. zaswiadczenie nr [®] wydane z upowaznienia Zarzadu Dzielnicy [@®]
m.st. Warszawy z dnia [@] roku, z ktérego wynika miedzy innymi,
7e Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, ktory nie jest objety miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego, - - - ----------------

2.3.5. zaswiadczenie wydane z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy dnia
[ ®] roku, z ktérego wynika miedzy innymi, ze: - - -----ccocoooooooo oo
a. Nieruchomos¢ nie jest objeta uproszczonym planem urzadzenia lasow,
b. w stosunku do Nieruchomosci nie zostata wydana decyzja, o ktorej

mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach. - - - - -

Kupujacy oswiadczaja, ze zapoznat sie ze stanem Nieruchomosci w rozumieniu
art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. 22024 1. poz. 1145 28 ZM.). <o
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3.1.

3.2

3.3.

4.1.

4.2.

5.1.

5.2

5.3.

§ 3. Umowa przedwstepna sprzedazy Nieruchomosci
Z zastrzezeniem postanowien § 4 ponizej, Sprzedajacy oraz Kupujacy oswiadcza-
ja, ze zobowiazuja sie do zawarcia — w terminie do dnia [ ®] roku, zwanego da-
lej: ,,Dniem Zawarcia Umowy Przyrzeczonej” — umowy sprzedazy, zwanej dalej
»,Umowa Przyrzeczong”, na podstawie ktorej: - - - - -~ -
3.1.1.  Sprzedajacy przeniosg na rzecz Kupujacych Nieruchomos¢ oraz wyda-

dza przedmioty umowy Kupujacym, ------- -« omommoo
3.1.2. Kupujacy zaptaca Sprzedajacym cene w tacznej kwocie [®],- ztotych

oraz obejma przedmiot umowy w posiadanie. - ---- -« co oo
Kupujacy oswiadczaja, ze Nieruchomos¢ nabedg do majatku objetego matzenska
wspdlnotg majatkowa, ze srodkédw pochodzacych réwniez z tego majatku. - -- - - -

Kupujacy o$wiadczajg, ze cena odpowiada wartosci rynkowej Nieruchomosci. - - -

§ 4. Warunki zawieszajace

Strony zobowigzuja sie zawrze¢ Umowe Przyrzeczong pod nastepujacymi warun-
kami zawieszajgCymi: - - - - - - - oo oo
4.1.1.  w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci nie pojawia sie
zadne nowe wpisy ani wzmianki, z zastrzezeniem wpisu lub wzmianki
bedacych nastepstwem ujawnienia roszczen z niniejszej umowy, o czym
MOWA W § 7 PONIZEj, - - - - - oo e
4.1.2. na Nieruchomosci nikt nie bedzie zameldowany, co poswiadczone be-
dzie stosownym zaswiadczeniem wydanym przez wtasciwy organ admi-
nistracji publicznej, - - - - - - - - oo
4.1.3. wszystkie Zapewnienia pozostang prawdziwe. - ------ oo

Warunki sg zastrzezone na korzy$¢ Kupujacych. - -

§ 5. Zaptata ceny sprzedazy

Strony postanawiaja, ze cena zostanie zaptacona Sprzedajacym przez Kupujacych
W Nastepujacy SPOSOD: - - - - - - oo oo
5.1.1.  cze$¢ ceny w kwocie [ ®],- ztotych zostanie zaptacona Sprzedajgcym
w termie 3 dni roboczych tytutem zadatku w rozumieniu art. 394 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061
- )
5.1.2. czes¢ ceny w kwocie [ @ ],- ztotych zostanie zaptacona w Dniu Zawarcia
Umowy Przyrzeczonej, - - - - - - - - - oo oo
5.1.3. zaptata kwot wskazanych w pkt 5.1.1. oraz 5.1.2. zostanie dokona-
na w formie polecen przelewu na rachunek bankowy prowadzony dla
Sprzedajacych przez Bank [®] o numerze [@]. - - oo
Kupujacy oswiadczajg, ze kwoty wskazane w ust. 5.1. zostang zaptacone z wtas-
nych srodkéw Kupujacych pochodzacych z majatku wspélnego. -------- -
Strony postanawiajg, ze do kwoty wskazanej w ust. 5.1.1. stosowa¢ bed3 przepi-
sy art. 394 Kodeksu cywilnego o zadatku, zgodnie z ktorym: - - ----- oo
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6.1.

6.2.

»§ 1. W braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany
przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowag, a jezeli sama go data, moze z3-
dac¢ sumy dwukrotnie WyzZszej. - - - - - - - <o oo

§ 2. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet $wiadczenia
strony, ktéra go data; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

§ 3. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek
zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy nie-
wykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnos¢ obie strony”.

§ 6. Wydanie Nieruchomosci [16]

Strony stwierdzajg oraz ustalajg, ze wydanie Nieruchomosci nastgpi w terminie
10 dni roboczych od dnia zawarcia Umowy Przyrzeczonej. - - - ---- - ---- - .

Strony stwierdzajg oraz ustalaja, ze z chwilg wydania Nieruchomosci przejda na
Kupujacego korzysci i ciezary zwigzane z Nieruchomoscig. - ------------oooooo..

§ 7. Ujawnienie roszczen w ksiedze wieczystej Nieruchomosci

Sprzedajacy oswiadczajg, ze wyrazajg zgode na wpisanie na rzecz Kupujacych — w dzia-
le Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci - roszczenia o zawarcie Umowy
Przyrzeczone). - - - - oo

8.1.

8.2.

§ 8. Zawarcie Umowy Przyrzeczonej

Strony przyjmuja, ze Umowa Przyrzeczona zostanie zawarta w terminie i miejscu
wskazanym przez Kupujacego w pisemnym wezwaniu skierowanym do Sprzeda-
jacego z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem, zwanym dalej ,,Wezwaniem”.
Jezeli Kupujacy nie dokona Wezwania najp6zniej do dnia [ ® ], uprawnienie do do-
konania Wezwania przechodzi na Sprzedajgcego na zasadach wyzej wskazanych.
Strony przyjmuja, ze w Umowie Przyrzeczonej: - - - - - - - -

8.2.1.  Sprzedajacy powtdrza w Umowie Przyrzeczonej wszystkie Zapewnienia
oraz zawrg w Umowie Przyrzeczonej postanowienie o tresci: ,W przy-
padku ujawnienia po dacie zawarcia Umowy Przyrzeczonej, ze ktérekol-
wiek z Zapewnien jest nieprawdziwe wedtug stanu na dzien zawarcia
tej umowy, Sprzedajacy zobowiazujg sie naprawi¢ wynikta z tego tytutu
szkode po stronie Kupujacych oraz zwolni¢ Kupujacych z wszelkiej od-
powiedzialnosci z tego tytutu” [18], -------- oo

8.2.2.  Sprzedajacy ustanowig tytut egzekucyjny w rozumieniu art. 777 usta-
wy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego
(Dz.U.z 2024 r. poz. 1568 ze zm.) w zakresie obowiagzku wydania Nie-
rUChOMOSC, - - - - oo e e

8.2.3.  Kupujacy ustanowi tytut egzekucyjny w rozumieniu art. 777 Kodeksu

postepowania cywilnego w zakresie swojego obowiazku zaptaty ceny za
Nieruchomose. - - - - - - oo
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9.1.

9.2.

9.3.

10.1.

§ 9. Zobowigzania Stron
Sprzedajacy gwarantujg, ze do Dnia Zawarcia Umowy Przyrzeczonej: ------------

9.1.1.  Nieruchomos¢ wolna bedzie od ograniczonych praw rzeczowych i ob-
cigzen, w szczegdlnosci: hipotek, praw i roszczen oséb trzecich, ograni-
€zeN W rozporzgdzaniu, - - - - - -« -« om oo

9.1.2. Nieruchomos¢ nie bedzie przedmiotem umoéw dzierzawy, najmu,
uzyczenia ani innej umowy uprawniajacej do korzystania z nierucho-
10101 of

Sprzedajacy zobowigzuja sie okaza¢ przy Umowie Przyrzeczonej: ----------------

9.2.1.  wypis z rejestru gruntow wydany dla Nieruchomosci nie wczesniej niz
1 miesigc przed zawarciem Umowy Przyrzeczonej, ---------------------

9.2.2. wyrys z mapy ewidencyjnej wydany dla Nieruchomosci nie wczedniej
niz 1 miesigc przed zawarciem Umowy Przyrzeczonej, ------------------

9.2.3. zaswiadczenie, z ktorego bedzie wynikato, ze Nieruchomos¢ jest poto-
Zona na terenie, ktory nie jest objety miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego, wydane przez Prezydenta m.st. Warszawy nie
wczesniej niz 1 miesigc przed zawarciem Umowy Przyrzeczonej, --------

9.2.4. zaswiadczenie wydane przez staroste nie wczesniej niz 1 miesigc przed
zawarciem Umowy Przyrzeczonej, z ktérego bedzie wynikato, czy Nie-
ruchomos¢ stanowi las w rozumieniu art. 3 ustawy o lasach, objety
uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja starosty okreslajaca
zadania z zakresu gospodarki lesnej, wydang na podstawie inwentaryza-
¢ji stanu laséw przeprowadzonej przez staroste, - -----------coooooo-

9.2.5. zaswiadczenie wydane - nie wczesniej niz 3 dni przed zawarciem Umo-
wy Przyrzeczonej - przez wtasciwy organ administracji publicznej, z kto-
rego bedzie wynikato, ze w Budynku nikt nie jest zameldowany. --------

Sprzedajacy zobowiazuja sie, iz do dnia zawarcia Umowy Przyrzeczonej pod
adresem Budynku nie bedzie wykonywana dziatalno$¢ gospodarcza, a adres
BudynKu: - - - oo oo

9.3.1. nie bedzie wpisany w Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci
Gospodarczej jako adres miejsca wykonywania dziatalnosci gospodar-
czej albo adres do doreczen, - -~ - - - - oo e oL

9.3.2. nie bedzie stanowit adresu podmiotu wpisanego do Krajowego Rejestru
S@AOWEEO. - - - - - oo e

§ 10. Umowne prawo odstapienia
Strony przyjmuja, ze Kupujacy sg uprawnieni do odstgpienia od niniejszej Umowy
w terminie do dnia [ ® ], w przypadku gdy: -~ -~ - oo

10.1.1. jakiekolwiek Zapewnienie okaze sie nieprawdziwe wedtug stanu na
dzien zawarcia niniejszej Umowy, - - -« ccoooooooooo

10.1.2. jakiekolwiek Zapewnienie stanie sie nieprawdziwe po zawarciu niniej-
szej Umowy, a Sprzedajacy nie doprowadzi do stanu zgodnego z tym
Zapewnieniem najpozniej na Dzien Zawarcia Umowy Przyrzeczonej. - - -
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10.2.

10.3.

10.4.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

Kupujacy sg uprawnieni do odstapienia od niniejszej Umowy do dnia [ ® ], w przy-
padku gdy w Dniu Zawarcia Umowy Przyrzeczonej ktorykolwiek z warunkéw za-
wieszajgcych okreslonych w § 4 nie zi$ci sig. - -~ - -- - -
Strony przyjmuja, ze jezeli za wystgpienie przyczyny bedacej podstawa odstapie-
nia odpowiedzialnos¢ ponosi Sprzedajacy, to bedzie to stanowito niewykonanie
umowy przez Sprzedajgcego. W nastepstwie tego Kupujacy bedzie uprawniony
do zadania zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci, na zasadach art. 394 Kodek-
su cywilnego [15] . - - o oo
Sprzedajacy s3 uprawnieni do odstgpienia od niniejszej Umowy do dnia [@],
w przypadku gdy Kupujacy nie zaptacg mu zadatku zgodnie z postanowieniami
niniejszej Umowy. - - - - - oo oo

§ 11. Postanowienia koncowe
Notariusz poinformowat Strony o tresci i skutkach prawnych wynikajacych z: - - -
11.1.1.  art. 64 Kodeksu cywilnego i art. 1047 Kodeksu postepowania cywilnego,

11.1.2. art. 16 i 17 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. z 2023 r. poz. 1984 ze Zm.), - - - oo mcoo

11.1.3. art. 394 Kodeksu cywilnego. - - -

Na podstawie art. 92 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U.
z 2024 r. poz. 1001) Kupujacy zada od notariusza ztozenia za posrednictwem
systemu teleinformatycznego wniosku wieczystoksiegowego o wpis w dziale
Il ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 roszczenia o zawarcie umowy przyrze-
czonej, ktérej przedmiotem jest nieruchomos¢ objeta ta ksiega wieczysta, na
rzecz KUpUjgCego. - - - - - - - - oo oo

Do wniosku wieczystoksiegowego zostanie dotagczony wypis niniejszego aktu no-
tarialnego stanowigcego podstawe Wpisu. - - - - -« oo oo

Notariusz informuje wnioskodawce, ze w przypadku wnioskow sktadanych przez
notariuszy obowigzek poprawienia lub uzupetnienia wniosku spoczywa na wnio-
SKOAAWCY. - - - - - e oo e

Koszty sporzadzenia aktu notarialnego i koszty ztozenia wniosku wieczystok-
siegowego ponosza Kupujacy. Koszty niniejszego aktu notarialnego stano-
WG [17] s -

11.5.1. optata sagdowa - na podstawie art. 43 pkt 3 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2024 r.
poz. 959 ze zm.) - w kwocie [®] ztotych, - - -

11.5.2. wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie aktu notarialnego - na pod-
stawie § 2, 3, 5i § 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej
(Dz.U. 22024 r. poz. 1566) —w kwocie [ ®] ztotych, -----------_...._._

11.5.3. podatek od towaréw i ustug od wynagrodzenia notariusza - na podsta-
wie art. 41 ust. 1w zw. z art. 146aa ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz.U. z 2024 r. poz. 361 ze zm.) -
w kwocie [@] ztotych. -~
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11.6. Optaty sadowe pobrane przy akcie notarialnym zostang zarejestrowane w reper-
torium A pod numerem dla wniosku wieczystoksiegowego. - - -~

11.7. Koszty nie obejmujg wynagrodzenia notariusza za ztozenie wniosku wieczystok-
siegowego oraz podatku od towarow i ustug od wynagrodzenia notariusza. - - - - - -

Akt zostat odczytany, przyjety i podpisany.

Komentarze do wzoru 1

[1] Umowa przedwstepna, nawet jedli jej przedmiotem jest zobowigzanie do
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, nie wymaga dla swej
waznosci zadnej szczegblnej formy. Zawarcie umowy przedwstepnej sprze-
dazy nieruchomosci stanowi wazne i skuteczne zobowigzanie stron tej umowy,
jednak korzysta ze slabszej ochrony w poréwnaniu do uméw przedwstepnych
zawartych w formie aktu notarialnego (szerzej na ten temat w uwagach wpro-
wadzajacych). W praktyce zawarcie umowy przedwstepnej w formie aktu nota-
rialnego daje stronom mozliwo$¢ dochodzenia zawarcia umowy przenoszacej
wlasnoéci na drodze postepowania sadowego. W takim przypadku orzeczenie
sadowe koniczace takie postepowanie bedzie zastepowaé umowe przyrzeczona,
czyli bedzie przenosi¢ wlasnos¢ na kupujacego, zobowiazujac go jednoczednie
do zaptaty ceny w okreslonym terminie. Ponadto forma aktu notarialnego daje
kupujacemu mozliwoéci ujawnienia swoich roszczen z tytulu umowy przed-
wstepnej w dziale Il ksiegi wieczystej. Daje mu to wieksza ochrone na wypadek
proby rozporzadzenia ta nieruchomoscia przez sprzedajacego przed umowa
przyrzeczona na rzecz osoby trzeciej. Zawarcie umowy przedwstepnej w for-
mie zwyklej pisemnej daje stronom mniejsza ochrone, na wypadek gdyby jedna
z nich postanowila sie z niej wycofaé. Strona poszkodowana moze bowiem jedy-
nie dochodzi¢ od drugiej strony odszkodowania na zasadach ogélnych.

[2] Zgodnie z przepisem art. 92 § 1 pkt 4 pr. not. akt notarialny powinien zawierac
m.in. ,imiona, nazwiska, imiona rodzicéw i miejsce zamieszkania oséb fizycznych,
nazwe i siedzibe 0s6b prawnych lub innych podmiotéw bioracych udzial w akcie,
imiona, nazwiska i miejsce zamieszkania oséb dzialajacych w imieniu oséb praw-
nych, ich przedstawicieli lub pelnomocnikéw, a takze innych oséb obecnych przy
sporzadzaniu aktu”. Prawo o notariacie nie precyzuje, na podstawie jakich doku-
mentéw notariusz dokonuje weryfikacji tozsamosci oséb stawajacych do aktu.
Zgodnie z przepisem art. 85 § 1 pr. not. ,Przy dokonywaniu czynno$ci notarialnej
notariusz jest obowigzany stwierdzi¢ tozsamos¢ os6b biorgcych udziat w czynno-
Sci”. Natomiast zgodnie z § 2 omawianej jednostki redakcyjnej stwierdzenie toz-
samo$ci powinno nastapi¢ ,na podstawie prawem przewidzianych dokumentdw,
a w braku takich dokumentéw — w sposéb wylaczajacy wszelka watpliwosé co do
okreslenia tozsamosci osoby bioracej udzial w czynnosci notarialnej”.

[3] Czynnosci prawne dokonywane w formie aktu notarialnego dostarczaja
wysokiego poziomu bezpieczefistwa obydwu stronom czynnosci prawnej,
ze wzgledu na szczegdlna pozycje prawna notariusza. Notariusz jest funkcjo-
nariuszem publicznym, dzialajacym jako osoba zaufania publicznego (art. 2
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pr. not.). Status ten implikuje gwarancje posiadania bardzo wysokich umiejetno-
Sci fachowych, dobrej woli, wlasciwych motywacji i nalezytej starannosci zawo-
dowej (por. wyrok TK z18.02.2004 r., P 21/02, OTK-A 2004/2, poz. 9). Na notariuszu
spoczywa obowiazek zapewnienia zgodnosci czynnosci prawnej z obowigzuja-
cym porzadkiem prawnym. Czynnoé¢ notarialna dokonana przez notariusza
zgodnie z prawem ma charakter dokumentu urzedowego. Z uwagi na powyz-
sze notariusz wyrecza strony czynnosci notarialnej w ustalaniu faktéw, ktére
majg znaczenie dla dokonywanej czynnosci. Notariusz dokonuje samodzielnej
weryfikacji, czy czynno$¢ prawna nie prowadzi do naruszenia porzadku pub-
licznego lub stusznych praw oséb trzecich. W tym celu samodzielnie weryfikuje
tres¢ wpisow w ksiedze wieczystej, niezaleznie od deklaracji skladanych w tym
zakresie przez stawajacych. Obligatoryjnym wyrazem dokonania tej weryfikacji
jest powolanie w tresci aktu notarialnego sygnatury odpisu zwyklego z ksiegi
wieczystej nieruchomosci.

[4] Zamieszczenie w umowie katalogu o§wiadczen i zapewnien stron umowy
(ang. representations and warranties) moze mie¢ dwojakie uzasadnienie. Pierwsze-
go dostarcza regulacja Kodeksu cywilnego. Szereg przepiséw Kodeksu odwolu-
je sie do stanu $wiadomosci stron stosunku zobowigzaniowego w odniesieniu
do: (i) okolicznosci zewnetrznych towarzyszacych zawarciu umowy (np. znane
stronom czynniki rynkowe, jak ryzyko niekorzystnej zmiany stép procentowych
w kontekscie potencjalnego zastosowania do danego stosunku zobowigzaniowe-
go klauzuli rebus sic stantibus), (ii) okolicznosci charakteryzujacych dang strone
(np. fakt dokonywania nabycia w dobrej wierze, po uzyskaniu wgladu w akta
ksiegi wieczystej) oraz (iii) okolicznosci charakteryzujacych przedmiot umowy
(np. posiadanie przez nieruchomos¢ niekwestionowanych przez sasiadéw granic,
w kontekscie oceny zgodnosci stanu wynikajacego z umowy z rzeczywistoscia)’.

Drugim, w pewnym stopniu niezaleznym, Zrédlem uzasadnienia dla zamieszcza-
nia w umowach klauzul tego rodzaju jest korelacja tych oswiadczen i zapewnien
z przyjetym przez strony umownym rezimem ich wzajemnej odpowiedzialno-
§ci. Zasady odpowiedzialnosci wprowadzone przez strony, z uwzglednieniem
granic wyznaczanych przez swobode uméw, moga przybiera¢ zréznicowang
postac. Jedynie tytulem przykladu mozna wskaza¢ na rozwigzanie typowe dla
transakcji w obrocie profesjonalnym, w ramach ktérego ujawnienie nieprawid-
towosci, nieprawdziwosci lub niedokladnosci oswiadczenia lub zapewnienia
stanowi przypadek naruszenia umowy skutkujgcy mozliwoscia odstapienia od
umowy (rozwigzanie takie przyjeto w zaprezentowanym wzorze), naliczenia
kary umownej czy zastosowania jednostronnej redukcji ceny kupna o z gory
ustalong kwote. W tym miejscu nalezy wskazag, ze okreslenie skutkéw narusze-
nia o$wiadczen i zapewnien moze w praktyce zrodzi¢ watpliwos¢, czy mamy do
czynienia z odpowiedzialnoscia odszkodowawczg ex contractu, czy tez z odpo-
wiedzialnoscig odszkodowawcza typu gwarancyjnego®.

5 Zob. K. Truszkowski, Nalezyta starannos¢ przy powotaniu si¢ na blgd na podstawie art. 84
KC, ,Monitor Prawniczy” 2017/11.

¢ Szerzej na ten temat A. Szlezak, Opis pewnego standardu kontraktowego, ,Przeglad
Prawa Handlowego” 2016/8.
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[5] Zamieszczenie oswiadczenia sprzedajacego o braku modyfikacji umownego
ustroju malzenskiego ma znaczenie z uwagi na to, ze zawarcie umowy majatko-
wej moze ogranicza¢ uprawnienie sprzedajacego do rozporzadzenia nierucho-
moscig, a fakt ten nie jest ujawniony w tresci ksiegi wieczystej. Oswiadczenie
sprzedajacego jest zatem jedynym zrédlem wiedzy kupujacego oraz notariusza
o zawarciu intercyzy przez sprzedajacego. Problem ten zostalby wyeliminowany
w przypadku wprowadzenia centralnego rejestru intercyz, za czym opowiada
sie Krajowa Rada Notarialna.

[6] Kwestia dostepu do drogi publicznej ma kluczowe znaczenie nie tylko
ze wzgledéw czysto funkcjonalnych, zwigzanych z zamieszkiwaniem i normal-
nym korzystaniem z nieruchomosci. Szereg przepiséw prawa administracyjnego
uzaleznia mozliwos¢ zrealizowania na nieruchomosci zamierzen budowlanych
od wykazania, ze nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej. Przepis
art. 61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy
jest mozliwe jedynie wéweczas, gdy teren ma dostep do drogi publicznej. Z kolei
przepis art. 5 ust. 1 pkt 9 pr. bud. stanowi, ze ,Obiekt budowlany jako caloé¢ oraz
jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowla-
nymi nalezy, biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowaé
i budowa¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac (...) poszanowanie,
wystepujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw
0s0b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej” (zob. wyrok NSA
2 24.11.2016 r., I OSK 443/15, LEX nr 2199112).

[7] Kwestia objecia lub nieobjecia danej nieruchomosci miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ma podstawowe znaczenie dla nabywcy,
ktory nosi sie z zamiarem zrealizowania na nieruchomosci jakiegokolwiek zamie-
rzenia budowlanego. Zgodnie z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo m.in. ,zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc prze-
znaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows, oraz
linie zabudowy i gabaryty obiektéw”. Fakt sporzadzenia planu miejscowego
i jego ustalenia stwierdzane sa na podstawie zaswiadczenia wydanego przez
wlasciwy organ samorzadu terytorialnego. W przypadku braku planu miejsco-
wego kwestia dopuszczalnego sposobu zagospodarowania danej nieruchomosci
jest regulowana w decyzji o warunkach zabudowy wydanej na podstawie art. 59
ust. 1 u.p.z.p. przez wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta.

[8] Wpis do rejestru zabytkéw, prowadzonego przez wojewoddzkiego konser-
watora zabytkéw, stanowi jedna z form ochrony zabytkéw przewidziang przez
przepisy ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Wpis nastepuje
na podstawie decyzji administracyjnej wydanej przez wojewé6dzkiego konser-
watora zabytkéw z urzedu lub na wniosek wiasciciela zabytku nieruchomego.
Zgodnie z art. 9 ust. 4 v.0.z.0.z.: ,Wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru
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ujawnia sie w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci na wniosek wojewédz-
kiego konserwatora zabytkéw, na podstawie decyzji o wpisie do rejestru tego
zabytku”.

[9] Oswiadczenie o mozliwosci zakwalifikowania nieruchomosci jako rolnej
w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego nie jest rownoznaczne z posiada-
niem statusu dzialki rolnej w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Zgodnie z wyrokiem NSA z 24.07.2009 r., I OSK 1032/08,
LEX nr 552261, w rozumieniu przepisu art. 46! k.c. gruntami rolnymi sg nie tylko
te grunty, ktére sa wykorzystywane do produkcji rolnej, lecz takze grunty, ktore
moga by¢ do takiej produkcji wykorzystane. Dla kwalifikacji gruntu jako rol-
nego, stosownie do art. 46' k.c.,, nie ma znaczenia prawnego wpis w ewiden-
¢ji gruntéw. W razie sporu moze on mie¢ jedynie znaczenie w postepowaniu
dowodowym. Natomiast zgodnie z przepisem art. 2 pkt 1 u.k.u.r. przez nieru-
chomos¢ rolng rozumie sie ,nieruchomos¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywil-
nego, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne”. Oznacza
to, ze katalog nieruchomosci rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego jest
szerszy niz ten wynikajacy z ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Zakwa-
lifikowanie nieruchomosci jako rolnej w rozumieniu ustawy o ksztalttowaniu
ustroju rolnego implikuje znaczace ograniczenie mozliwosci obrotu ta nierucho-
moscig. Zgodnie z art. 2a ust. 1 u.k.u.r. ,Nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢
wylacznie rolnik indywidualny, chyba ze ustawa stanowi inaczej”. Jezeli naby-
wana nieruchomos¢ rolna albo jej cze$¢ ma wejs¢ w sklad wspélnosci majatko-
wej malzenskiej, wystarczajace jest gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden
z malzonkéw. Ograniczenie to nie dotyczy kregu os6b wskazanych w art. 2a
ust. 3 u.k.u.r. (m.in. osoba bliska, jednostka samorzadu terytorialnego, Skarb Panr-
stwa lub Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa). Zbycie nieruchomosci rolnej na
rzecz 0s6b innych niz podmioty uprzywilejowane przez ustawe o ksztaltowaniu
ustroju rolnego moze nastapi¢ jedynie za zgoda Dyrektora Generalnego Krajo-
wego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, wyrazong w formie decyzji administracyjnej
(art. 2a ust. 4 u.k.u.r). Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 u.k.u.r. ,Nabycie wlas-
nosci nieruchomosci rolnej, udzialu we wspoétwlasnosci nieruchomosci rolnej,
uzytkowania wieczystego, udzialu we wspodtuzytkowaniu wieczystym takiej
nieruchomosci oraz nabycie akcji i udziatéw w spétce handlowej, o ktérej mowa
w art. 3a ust. 1, dokonane na podstawie czynnosci prawnej niezgodnie z przepi-
sami ustawy jest niewazne”.

[10] Uzyskanie przez kupujacego wiedzy odnosnie do braku zaleglosci w uisz-
czaniu podatku od nieruchomosci ma znaczenie przy ocenie ryzyka nastgpienia
zajecia nieruchomosci na podstawie przepiséw ustawy o postepowaniu egzeku-
cyjnym w administracji. Zgodnie z art. 110c § 2 u.p.e.a. ,Zajecie nastepuje przez
wezwanie zobowigzanego, aby zaplacil egzekwowang naleznos¢ pieniezna
wraz z odsetkami z tytulu niezaplacenia jej w terminie i kosztami egzekucyj-
nymi w terminie 14 dni od dnia doreczenia wezwania, pod rygorem przysta-
pienia do opisu i oszacowania wartoéci nieruchomosci. Zobowigzanemu wraz
z wezwaniem dorecza sie odpis tytulu wykonawczego, o ile nie zostal wczesniej
doreczony”. Zgodnie z art. 110c § 4 u.p.e.a. ,zajecie nieruchomosci jest dokonane
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z chwilg doreczenia wezwania [...], z tym ze [...] dla zobowigzanego, [...] ktérym
nie doreczono wezwania, a takze w stosunku do 0sob trzecich, nieruchomos¢
jest zajeta z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej lub zlozenia wniosku
organu egzekucyjnego do zbioru dokumentéw [...]”. Wprawdzie zajecie pod-
lega obligatoryjnemu wpisowi do ksiegi wieczystej, niemniej jednak w praktyce
wpis nastepuje po uplywie pewnego czasu. Zgodnie z art. 110c § 5 u.p.e.a. ,Dla
kazdego, kto wiedzial o wszczeciu egzekucji, skutki zajecia powstaja z chwila,
gdy o wszczeciu egzekucji powzial wiadomos¢, chociazby wezwanie nie zostato
jeszcze zobowigzanemu wyslane ani wpis w ksiedze wieczystej nie byt jesz-
cze dokonany”. Z tego wzgledu stan $wiadomosci nabywcy, ktéry przystepuje
do transakcji, opierajac sie na zapewnieniach i oswiadczeniach sprzedajacego,
nabiera kluczowego znaczenia.

[11] Istnienie roszczen reprywatyzacyjnych moze stanowi¢ zrédlo ryzyka
utraty tytulu prawnego przez wlasciciela nieruchomosci, ktérego prawo pocho-
dzi bezposrednio lub posrednio od Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, ktére uzyskaly nieruchomos¢ w wyniku dzialania ustaw nacjo-
nalizacyjnych. Brak roszczen reprywatyzacyjnych stwierdzany jest w drodze
zaswiadczenia wydawanego na wniosek zainteresowanego podmiotu przez
organ wykonawczy wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego.

[12] Zgodnie z art. 37a ust. 1 u.l. Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez
Lasy Panstwowe, przysluguje z mocy prawa prawo pierwokupu gruntu:
(i) oznaczonego jako las w ewidencji gruntéw i budynkéw lub (ii) przeznaczo-
nego do zalesienia, okreslonego w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
lub (iii) objetego uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzja starosty,
o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 u.l,, tzn. decyzja wydana w stosunku do laséw roz-
drobnionych o powierzchni 10 ha, niestanowigcych wlasnosci Skarbu Panstwa.

Prawo pierwokupu nie przystuguje w sytuacji, gdy: (i) nabywcami sa matzonek
zbywcy, krewni lub powinowaci zbywcy w linii prostej bez ograniczenia stop-
nia, krewni lub powinowaci zbywcy w linii bocznej do trzeciego stopnia, osoba
zwiazana ze zbywca z tytulu przysposobienia, opieki lub kurateli, jednostka
samorzadu terytorialnego, (ii) nabycie nastepuje w przypadku dziedziczenia,
(iii) nabycie nastepuje w przypadku zbycia gospodarstwa rolnego w rozumieniu
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

Z powyzszego wynika, ze problem pierwokupu nie wystepuje w przypadku
nabycia w ramach kregu os6b powiazanych rodzinnie wiezami krwi (do stopnia
pokrewienstwa pomiedzy wujem/ciotka i bratankiem/siostrzeficem) lub powi-
nowactwa, jak tez w kazdym przypadku nabycia prawa wlasnosci gruntu w dro-
dze dziedziczenia. W praktyce zatem oznacza to, ze pierwokup nalezy bra¢ pod
uwage w przypadku transakcji pomiedzy osobami obcymi.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 u.l. ,W ewidencji gruntéw i budynkéw uwzglednia sie
ustalenia planéw urzadzenia lasu i uproszczonych planéw urzadzenia lasu
dotyczace granic i powierzchni lasu”. Z regulacjg ta skorelowane sg przepisy
rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r. w sprawie
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ewidengji gruntéw i budynkéw (Dz.U. z 2024 r. poz. 219), wydanego w wykona-
niu art. 26 ust. 2 p.g.k. W zasadzie zatem uzyskanie zaswiadczenia z ewidencji
gruntéw i budynkéw powinno by¢ wystarczajace dla stwierdzenia, czy dana
nieruchomos¢ jest przeznaczona do zalesienia lub stanowi las. Niemniej jed-
nak w praktyce moze dochodzi¢ do opdznien w aktualizacji stanu widniejacego
w ewidencji gruntéw i budynkéw, co moze skutkowaé nieujawnieniem w ewi-
dencji przeznaczenia gruntu pod zalesienie. Ponadto nalezy wskaza¢, ze samo
objecie nieruchomosci planem urzadzenia lasu lub uproszczonym planem urza-
dzenia lasu nie rodzi skutkéw w sferze zewnetrznej, tzn. poza kregiem podmio-
tow administrujacych, gdyz nie przyznano mu statusu aktu prawa miejscowego.
Dopiero na tej podstawie podejmowane sg dzialania zmierzajgce do uzyskania
tytulu prawnego do gruntéw wytypowanych do zalesienia, a zatem dopiero
wowczas dochodzi do podjecia dziatan skutkujacych nawigzaniem stosunku
administracyjnoprawnego lub cywilnoprawnego. Z tych wzgledéw samo objecie
planem urzadzenia lasu, zwlaszcza przed jego zatwierdzeniem przez ministra
wlasciwego ds. srodowiska albo staroste, nie jest jeszcze powodem ujawnienia
tego stanu rzeczy w ewidencji gruntéw i budynkéw. Natomiast prawo pierwo-
kupu po stronie Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez Lasy Panstwowe,
powstaje z chwilg objecia gruntu planem urzadzenia lasu lub uproszczonym
planem urzadzenia lasu.

[13] Przepisy Prawa budowlanego nie przewiduja zadnych instrumentéw
ochrony nabywcéw budynkéw dzialajacych w dobrej wierze. Oznacza to,
ze konsekwencje ewentualnego wzniesienia budynku przez poprzednika praw-
nego w sposéb niezgodny z obowiazujacymi przepisami, w tym wydanym
pozwoleniem na budowe, obciaza kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci.
Zgodnie z wyrokiem NSA z 7.06.2001 r., IV SA 952/99, LEX nr 54192, ,realizowa-
nie obiektu budowlanego w sposéb istotnie odbiegajacy od ustalen i warunkéw
okreslonych w pozwoleniu na budowe badZ w przepisach prawa budowlanego
wypelnia dyspozycje przepiséw art. 50 i art. 51 Prawa budowlanego, ktérych
ratio legis polega na wymuszeniu na inwestorze doprowadzenia budowanego
obiektu do stanu zgodnego z warunkami okreslonymi w pozwoleniu na budowe
oraz w przepisach prawa”.

[14] Wskazane postanowienie umowne stanowi wyraz wewnetrznego prze-
konania kupujacego w przymiotach nieruchomosci oraz pozostalych okolicz-
noéciach prawnie relewantnych dla transakcji, zbudowanego na podstawie
o$wiadczen i zapewnien sprzedajacego. W przypadku sporu pomiedzy stronami
katalog oswiadczen i zapewnien bedzie odgrywac istotna role w procesie dowo-
dzenia, jaka byla tres¢ ustalen stron odnosnie do przedmiotu transakcji. Roz-
bieznosci pomiedzy stanem rzeczywistym a stanem wynikajacym ze ztozonych
o$wiadczen i zapewnienh moga skutkowac¢ odpowiedzialnoscia sprzedajacego
z tytulu rekojmi, jak tez w sytuacjach skrajnych uniewaznieniem umowy wsku-
tek odstapienia dokonanego przez kupujacego w powolaniu na biad lub pod-
step. Niezaleznie od regulacji kodeksowej strony moga przewidzie¢ w umowie
odmienne skutki nieprawdziwosci lub niedokladnosci oswiadczen i zapewnien.
Na gruncie zaprezentowanej umowy przedwstepnej przyjeto, ze sytuacja taka
zrodzi po stronie kupujacego uprawnienie do odstapienia od umowy poprzez
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zlozenie drugiej stronie stosownego o$wiadczenia na piémie w terminie wska-
zanym w umowie.

[15] Kwestie sposobu postepowania z zadatkiem w przypadku odstapienia od
umowy przez jedna ze stron reguluje przepis art. 394 § 11 2 k.c.: ,§ 1. W braku
odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawar-
ciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna
ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstapic i otrzymany zadatek zachowag, a jezeli sama go data, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. § 2. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na
poczet $wiadczenia strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zada-
tek ulega zwrotowi”. Nalezy zwréci¢ uwage, ze w zaprezentowanym wzorcu
doszlo do zmodyfikowania ustawowej koncepcji zadatku, gdyz przewidziano
mozliwos¢ zadania zaplaty podwdjnej wysokosci zadatku w przypadku odsta-
pienia od umowy przez kupujacego z powodu wykrycia nieprawdziwosci lub
dezaktualizacji ktéregokolwiek z oswiadczen lub zapewnien sprzedajacego.

[16] Najczesciej wydanie nieruchomosci nastepuje dopiero po zaplacie ceny.
Do tego czasu wlasciciel moze korzysta¢ z nieruchomosci oraz pobiera¢ z niej
pozytki. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie temu, aby wydanie nieruchomosci
nastgpilo po zawarciu umowy przedwstepnej, ale przed umowaq przyrzeczna.
W judykaturze wskazuje sie, ze samo przeniesienie posiadania, chociaz pozostaje
w zwigzku z umowa przedwstepna, ma odrebny byt prawny i wywoltuje samo-
dzielne skutki, ktérych ocena zalezy od tresci postanowien, a w razie ich braku
lub ogoélnikowosci, od konkretnych okolicznosci faktycznych, w ktérych ten sto-
sunek zostal nawigzany i nastepnie realizowany (zob. wyrok SN z 22.05.2019 .,
IV CSK 109/18, LEX nr 2671547). W takim przypadku rekomendowane jest szcze-
gotowe okreslenie, na jakich zasadach kupujacy moze korzysta¢ z nieruchomo-
§ci do chwili jej finalnego nabycia. Ponadto nalezy wskaza¢, jakie konsekwencje
bedzie miato niedojécie umowy przyrzeczonej do skutku. Poza tym, ze kupujacy
musi zwrdci¢ posiadanie nieruchomosci sprzedajacego, powinno sie zobowig-
za¢ do przywrocenia stanu poprzedniego, jezeli byl uprawniony do czynienia
naniesien. Mozna go réwniez zobowiazac¢ do rozliczenia pozytkow, jezeli nieru-
chomos¢ takowe przynosita. Mozna réwniez zada¢ odszkodowania na zasadzie
czynszu naleznego za okres, w jakim ta nieruchomos$¢ pozostawata w posiada-
niu kupujacego.

W obrocie profesjonalnym, umowie przedwstepnej moze towarzyszy¢ tzw. udo-
stepnienie nieruchomosci na cele budowlane. Sprowadza sie to do zamieszcze-
nia o$wiadczenia o takiej tresci w umowie przedwstepnej. Dzieki temu kupujacy
bedzie mog} jeszcze przed finalnym nabyciem wlasnosci nieruchomosci rozpo-
cza¢ formalnosci zwigzane z procesem inwestycyjno-budowlanym, dotyczy to
w szczegolnosci mozliwosci wystapienia o pozwolenie na budowe.

[17] Zgodnie z art. 5 § 1 pr. not. ,Notariuszowi za dokonanie czynnosci nota-
rialnych przystuguje wynagrodzenie okreslone na podstawie umowy ze stro-
nami czynnosci, nie wyzsze niz maksymalne stawki taksy notarialnej wiasciwe
dla danej czynnosci”. W ramach wykladni tego przepisu Sad Najwyzszy przy-
jal, ze notariusz zawiera ze strong lub stronami czynnosci notarialnej umowe
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o dokonanie zagdanej czynnosci, ktorej trescia moze by¢ objete takze nalezne mu
wynagrodzenie (por. uchwala SN (7) z 23.09.2009 r., I KZP 7/09, OSNKW 2009/10,
poz. 83). Ten aspekt stanowi jeden z ustawowych przejawéw podwojnego statusu
notariusza, ktéry mimo ze jest funkcjonariuszem publicznym, dziala jednoczes-
nie w sposoéb typowy dla przedsiebiorcéw, dokonujac czynnoéci zawodowych
za stosownym wynagrodzeniem, ktére w duzym stopniu podporzadkowane
jest czynnikom rynkowym. Te ostatnie wzgledy umozliwiajg stronom czynno-
§ci notarialnej uzgodnienie wynagrodzenia notariusza na poziomie nizszym niz
wynikajace z obowiazujacych stawek maksymalnych. Na podstawie art. 89 § 1
pr. not. ,Strony czynnosci notarialnej odpowiadaja solidarnie za wynagrodzenie
nalezne notariuszowi”. Przyjmuje sie w praktyce, ze strony moga miedzy soba
ustali¢ zasady pokrycia wynagrodzenia, co moze zosta¢ zamieszczone w tre-
Sci aktu notarialnego. W obliczu zamieszczenia tego rodzaju wzmianki w tresci
aktu notarialnego solidarna odpowiedzialnos¢ za dlug z tytutu taksy notarialnej
zostaje zniesiona (por. wyrok SN z 18.11.2004 r., I CK 235/04, LEX nr 897852).

[18] Strony juz na etapie umowy przedwstepnej powinny doprecyzowac swoje
oczekiwania odnosnie tresci umowy przyrzeczonej. Takie rozwigzanie pozwoli
uniknaé czesto zbednych negocjacji na etapie przygotowywania umowy prze-
noszacej wlasnoé¢. W przypadku gdy na pdzniejszym etapie jedna ze stron
odméwi wprowadzenia do umowy przyrzeczonej postanowien, ktére mialy
sie tam znaleZ¢ na gruncie umowy przedwstepnej, to bedzie to jednoznaczne
z uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Bedzie to rodzi¢ roszczenia
odszkodowawcze u drugiej strony.

Komentowana klauzula zobowiazuje sprzedajacego do powtdrzenia swoich
zapewnien odnosnie nieruchomosci w umowie przyrzeczonej. Ponadto ustala
zasady odpowiedzialnosci sprzedajacego za przedmiot umowy. Wiecej informa-
cji w tej materii znajduje sie w komentarzach do umowy sprzedazy.

[19] Zgodnie z art. 85a pr. not. notariusz ma obowigzek odmawia¢ dokonania
czynnosci notarialnej, ktérej przedmiotem jest m.in. nabycie, zbycie lub obcigze-
nie nieruchomosci, w przypadku gdy strong lub mocodawca jest osoba fizyczna,
ktérej numer PESEL jest zastrzezony w rejestrze zastrzezen numeréw PESEL
albo w przypadku niedostepnosci systemu teleinformatycznego, w ktérym
prowadzony jest rejestr zastrzezen numeréw PESEL, o ktérej mowa w art. 23¢
ust. 5 u.e.l. Notariusz powinien te okolicznoé¢ przed przystgpieniem do aktu
notarialnego zweryfikowaé. Regulacja ta weszla w zycie 1.06.2024 r. na podsta-
wie przepisOw ustawy z 7.07.2023 r. o zmianie niektérych ustaw w celu ogra-
niczania niektérych skutkéw kradziezy tozsamosci (Dz.U. poz. 1394). Od tego
czasu w aktach notarialnych zamieszcza si¢ komentowana klauzule referujaca
do powyzszego zagadnienia.
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3. Umowa sprzedazy wraz z oswiadczeniem
o ustanowieniu hipoteki

Umowa sprzedazy stanowi najbardziej typowa forme rozporzadzenia prawem
majatkowym, w tym prawem wiasnosci nieruchomosci. W nastepstwie zawarcia
umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego wlasnos¢ nieruchomosci prze-
chodzi na kupujacego i powstaje po jego stronie zobowiazanie do zaplaty ceny
na rzecz sprzedajacego. Skutek ten nastepuje z chwila podpisania umowy sprze-
dazy, a w praktyce z chwila podpisania jej przez notariusza, przed ktérym spo-
rzadzany jest akt notarialny. O ile strony moga elastycznie uregulowaé zaplate
ceny, o tyle przejscie wlasnosci nastepuje w ww. momencie. Dla porzadku tylko
trzeba przypomnie¢, ze przejscie wlasnosci oraz wydanie nieruchomosci, czyli
przejécie posiadania, to dwie rézne rzeczy.

Umowa sprzedazy definiowana jest przez przepis art. 535 k.c. w sposéb naste-
pujacy: ,Przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie przenie$¢ na
kupujacego wlasnos¢ rzeczy i wydac mu rzecz, a kupujacy zobowigzuje sie rzecz
odebra¢ i zaplacic sprzedawcy cene”. Konstrukcja cytowanego przepisu stanowi
wyraz przyjecia przez polskiego ustawodawce koncepcji podwdjnego skutku
umoéw obligacyjnych (art. 155 § 1 k.c.). Zasada ta znajduje zastosowanie w szcze-
gblnosci w odniesieniu do obrotu nieruchomosciami. Oznacza to, ze wprawdzie
w tresci przepisu art. 155 § 1 k.c. mowa jest o zobowigzaniu sprzedawcy do prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci na kupujacego, ale zobowiazanie to odnosi
takze jednoczesny skutek rzeczowy w postaci przeniesienia wlasnosci przed-
miotu sprzedazy. Dla wystapienia skutku rzeczowego nie jest zatem konieczne
wykonanie przez sprzedajacego zadnych dalszych czynnosci. Jest to sytuacja
najbardziej typowa, ktéra stanowi konsekwencje regulacji ustawowe;.

Od reguly tej istnieja jednak wyjatki. Transakcja moze by¢ podzielona na dwie
fazy — zobowiazujaca i rozporzadzajaca. Przyczyny przyjecia takiej struktury
moga by¢ réznorakie, w szczegoélnosci zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci
moze by¢ powigzane z koniecznoécia wykonania przez strony innych obowigz-
kow, niezwigzanych treSciowo z umowa sprzedazy, ale potrzebnych dla osiag-
niecia zamierzonego celu (np. wykonanie obowiazkéw w zakresie rekultywacji
terenu czy zakoniczenia procesu budowlanego). Od wykonania tych obowiaz-
kow przez jedna ze stron (najczeéciej sprzedajacego) uzaleznione jest wowczas
powstanie obowiazku zawarcia umowy o skutku rozporzadzajacym.

Szczegolna sytuacja, w ktoérej dochodzi do obowiazkowego rozdzielenia trans-
akgji na faze zobowiazujaca i rozporzadzajaca, jest uzaleznienie przejscia prawa
wilasnosci nieruchomosci od warunku lub terminu. Zgodnie z przepisem art. 157
§ 1 k.c. ,Wlasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem
ani z zastrzezeniem terminu”. W przypadku gdy strony zdecyduja sie na zawie-
szenie skutkéw prawnych transakcji poprzez zamieszczenie w treSci umowy
warunku lub terminu, do przeniesienia wlasnosci potrzebne jest dodatkowe
porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne
przejscie wlasnosci (art. 157 § 2 k.c.). Odroczenie skutku rzeczowego umowy
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sprzedazy dotyczy jedynie prawa wlasnosci nieruchomosci i nie ogranicza stron
w wykonaniu pozostalych elementéw transakcji, w szczegdlnosci nie wyklucza
wydania nieruchomosci kupujacemu oraz uiszczenia przez niego umoéwionej
ceny.

Nie sposob nie zauwazy¢, ze umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasno-
§ci nieruchomosci w duzym stopniu upodabnia sie do umowy przedwstep-
nej sprzedazy nieruchomosci. Podobienistwo to jest szczegdlnie widoczne
w przypadku realizacji roszczenia z obydwu tych umoéw. Podstawq roszcze-
nia o przeniesienie wlasnosci jest przepis art. 64 k.c., w mysl ktérego ,Prawo-
mocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to oswiadczenie”. Od strony pro-
cesowej roszczenie to jest realizowane na podstawie art. 1047 § 1 k.p.c., przy
czym orzeczenie sgdowe uwzgledniajace powo6dztwo zastapi jedynie oswiad-
czenie woli pozwanego, natomiast druga strona transakcji bedzie zobligowana
do zlozenia odpowiedniego o$wiadczenia woli z zachowaniem prawem prze-
widzianej formy (por. wyrok SN z 21.10.2016 r., IV CSK 12/16, LEX nr 2151463).
Pomimo podobienstw sa to jednak dwie niezalezne instytucje prawne. R6znice
wystepuja w odniesieniu do formy (umowa zobowiazujaca do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci powinna by¢ sporzadzona w formie aktu notarial-
nego pod rygorem niewaznoéci — por. wyrok SN z 3.06.2015 r., V CSK 559/14,
LEX nr 1751295 — podczas gdy umowa przedwstepna moze by¢ sporzadzona
w dowolnej formie), tresci (por. uwagi na temat niedopuszczalnosci konwer-
sji niewaznej umowy sprzedazy na umowe przedwstepna zawarta w zwyklej
formie pisemnej w wyroku SN z 13.12.2012 r.,, IV CNP 21/12, LEX nr 1288702)
oraz niektérych skutkéw prawnych (zakres odszkodowania z tytulu niedojscia
umowy do skutku jest ustawowo ograniczony do ujemnego interesu umow-
nego, podczas gdy ograniczenie takie nie wystepuje przy umowach o skutku
rozporzadzajacym). Od strony doktrynalnej umowa przedwstepna rézni sie od
umowy zobowiazujacej do sprzedazy nieruchomosci w aspekcie charakteru obo-
wigzkow spoczywajacych na obydwu stronach. Umowa zobowiazujaca skutkuje
powstaniem zobowigzania wzajemnego, podczas gdy umowa przedwstepna
nie posiada takiego charakteru, gdyz Swiadczeniu strony zobowiazanej, tj. obo-
wigzkowi zawarcia oznaczonej umowy w przyszlosci, nie odpowiada $wiad-
czenie wzajemne otrzymywane od strony uprawnionej (charakteru takiego nie
ma w szczeg6lnosci uiszczana dos¢ powszechnie zaliczka lub zadatek). Szerzej
zob. uwagi do umowy przedwstepnej.

Niezaleznie od przyczyn rozdzielenia transakcji na dwie oméwione fazy dla
waznosci rozporzadzenia nieruchomoscia konieczne jest wyrazne wskazanie
w umowie rozporzadzajacej, ze jej zawarcie nastepuje w wykonaniu uprzed-
niego zobowigzania. Pominiecie w akcie notarialnym wzmianki na temat wyko-
nywanego zobowigzania skutkuje niewaznoscig czynnosci prawnej (art. 158
in fine k.c.).

Zasadniczym celem stron umowy sprzedazy jest spowodowanie wystgpienia
skutku rzeczowego (tj. przejécia prawa wlasnosci na kupujacego), w wyni-
ku ktérego zobowigzanie sprzedajacego wygasa. Z tych wzgledéw raczej nie
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spotyka sie umow zobowiazujacych, ktére wystepowalyby w obrocie samodziel-
nie, bez konotacji z planowana umowa rozporzadzajaca. Inaczej rzecz sie przed-
stawia w przypadku uméw o charakterze rzeczcowym. W pewnych sytuacjach
zawarcie umowy o skutkach rzeczowych nastepuje nie w wyniku zobowiagzania
umownego, lecz istnienia obowiazku ustawowego. W takim przypadku w obro-
cie prawnym wystepuje tylko czynnoé¢ rozporzadzajaca. Taka sytuacja ma miej-
sce zarbwno w przypadku umowy przenoszacej wlasnos¢ na rzecz osoby, ktora
zabudowala cudzg nieruchomos¢ (art. 231 k.c.), jak tez w przypadku umowy
przenoszacej zwrotnie wlasnos¢ wskutek skutecznego wykonania umownego
prawa odstapienia (art. 395§ 112 k.c.).

Zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci towarzyszy dos$¢ czesto koniecz-
nos¢ zabezpieczenia intereséw banku finansujacego transakcje. Najczestszym,
aczkolwiek nie jedynym sposobem zabezpieczenia jest ustanowienie hipoteki
na rzecz banku. Zasada jest, ze bank oczekuje ustanowienia hipoteki na jego
rzecz na pierwszym miejscu, a zatem wyklucza sytuacje, gdy inny wierzyciel
wykona swoje prawo wzgledem nieruchomosci, zmniejszajac poziom zabez-
pieczenia banku udzielajacego kredytu. W prezentowanym wzorze przyjeto,
ze wierzytelnos¢ banku z tytutu udzielonego kredytu na sfinansowanie czesci
ceny kupna zostanie zabezpieczona hipoteka umowna na pierwszym miejscu.
Istota hipoteki sprowadza sie do tego, ze prawo to umozliwia wierzycielowi
dochodzenie zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stala sie
wlasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nie-
ruchomosci (art. 65 ust. 1 u.k.w.h.). Wysoki poziom bezpieczenstwa wierzyciela
hipotecznego zwiazany jest takze z trwaloscig wpisu hipoteki, ktéry przejawia
sie w ustawowym wylaczeniu wplywu przedawnienia na moznos¢ zaspokoje-
nia sie z obcigzonej nieruchomosci (art. 77 u.k.w.h.). Ustawodawca zdecydowal
zatem o uczynieniu w tym zakresie wyjatku od zasady, ze stosunki cywilno-
prawne ulegaja stabilizacji wskutek poddania ich dzialaniu przedawnienia
(por. wyrok SN z 18.05.2017 r., III CSK 215/16, LEX nr 2312216).

53



Mikotaj G. Goss, Jan M. Goralski

WZOR 2. UMOWA SPRZEDAZY WRAZ Z OSWIADCZENIEM
O USTANOWIENIU HIPOTEKI

Repertorium A nr [ @ |/2024

AKT NOTARIALNY [1]

Dnia [ ®] roku dwa tysigce dwudziestego czwartego ([ ® ]-2024) przed notariuszem Ro-
bertem Gotebiewskim, prowadzgcym kancelarie notarialng przy ul. Mozolnej 86 w War-
szawie, w kancelarii notarialnej stawili sig: -~ - oo

1) [®],syn[®], PESEL [ ®], kawaler, zamieszkaty w [ ® ], legitymujacy sie dowodem
osobistym [®], zwany dalej ,,Sprzedajagcym”, adres do doreczen Sprzedajace-
B0: [ @] oo

2) [®], syn[®], PESEL [ @], kawaler, zamieszkaty w [ ®], legitymujacy sie dowodem
osobistym [ ® ], zwany dalej ,,Kupujacym”, adres do doreczen Kupujacego: [@®].----

Tozsamos¢ stawajacych notariusz stwierdzit na podstawie powotanych dokumentdw,
zas$ informacje zawarte w komparycji aktu notarialnego, ktore nie wynikaja z powota-
nych w niej dokumentdw — na podstawie oswiadczen stawajgcych [2] . -----------------

Stawajacy oswiadczaja, ze nie dokonali, a takze nie ztozyli wniosku o zastrzezenie nu-
meru PESEL w rejestrze zastrzezen numerow PESEL na podstawie art. 23e ustawy z dnia
24 wrze$nia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz.U. z 2024 r. poz. 736 ze zm.) [20] . ---------

UMOWA SPRZEDAZY | OSWIADCZENIE
O USTANOWIENIU HIPOTEKI

§ 1. Opis ksiegi wieczystej Nieruchomosci
1.1.  Sprzedajacy oswiadcza, ze jest wtascicielem nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejo-

nowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, [ ® | Wydziat Ksiag Wieczystych,
prowadzi ksiege wieczystg WA2M/00000000/0, zwanej dalej ,,Nieruchomoscia”.

1.2.  Sprzedajacy o$wiadcza i zapewnia, 7€: -l

1.2.1.  ksiega wieczysta WA2M/00000000/0 prowadzona jest dla nierucho-
mosci gruntowej, z dziatu I-O ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0
wynika, ze nieruchomos¢: stanowi dziatke nr [ @] (identyfikator dziatki
[®]) zobrebu o numerze [ ®], potozona w wojewddztwie mazowieckim,
w powiecie m.st. Warszawa, w gminie m.st. Warszawa, w Warszawie,
w dzielnicy [ @], przy ulicy [ @], ktorej sposob korzystania zostat okre-
$lony jako [@], 0 obszarze [@ ] m? [3], - - ---coooooiiii

1.2.2. w dziale I-Sp ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wpisano uprawnie-
nia wynikajace z ustanowionej nieodptatnie i na czas nieokreslony stu-
zebnosci gruntowej polegajacejna[® ] narzecz [@®],-------- oo
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2.1.

1.2.3.

1.2.4.

1.2.5.

1.2.6.

w dziale Il ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wpisano wtasnos¢ na
rzecz: [@®],syna [@®]i[@] PESEL [@], ----ooooooooo .

w dziale IIl ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie ma zadnych wpi-
SOW, - - = o = o o e oo
w dziale IV ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie ma zadnych wpi-
sow [4],

w dziatach I-O, I-Sp, II, Il i IV ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie
zamieszczono wzmianek o wnioskach, - - - oo

Przy akcie notarialnym okazano odpis zwykty ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0
wydany przez Centrale Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych [5] dnia [®]
roku (sygnatura wniosku: EUKW/[ ® |/[ ®]/2023), z ktérego wynika, ze Sprzeda-
jacy ztozyt oswiadczenia zgodne z trescia tego dokumentu [6] . -------------oo--

§ 2. Zapewnienia i oSwiadczenia Stron oraz okazane dokumenty [7]

Sprzedajacy o$wiadcza i zapewnia, ze [8]: ---- - - oo

2.1.1.

2.1.3.
2.1.4.

2.1.7.

nabyt wtasnos¢ Nieruchomosci w drodze dziedziczenia ustawowego
po [ @], zmartym w dniu [ ®] roku, co zostato stwierdzone prawomoc-
nym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku po [ ® |, wydanym
w dniu [ @] roku przez Sad Rejonowy dla [ @], sygn. akt [ @], zwanym
dalej ,,Postanowieniem”, - - - - -

opisane w pkt 2.1.1. nabycie jest zwolnione od podatku od spadkéw
i darowizn na podstawie art. 4a ustawy zdnia 28 lipca 1983 r. o podatku
od spadkow i darowizn (Dz.U. z 2024 r. poz. 1837) [15], ---------------

Nieruchomos¢ jest niezabudowana, - - --- - -« <o oo

Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, ktory jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, - - - - -~~~ -ccocoooooooooo_.

Nieruchomos¢ nie stanowi nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 46’
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r.
POZ. 1067 28 ZM.), - - - - oo

Nieruchomos¢ nie stanowi nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy
zdnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2024 .
poz. 423 ze zm.), poniewaz potozona jest na obszarze przeznaczonym
w planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne, - - - - - - -

w stosunku do Nieruchomosci nie zachodza przestanki do wykonania
prawa pierwokupu, o ktérych mowa w art. 37a ustawy z dnia 28 wrzes-
nia 1991 r. o lasach (Dz.U. z 2024 r. poz. 530 ze zm.), poniewaz: --------
a. nie jest oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkéw jako las, --------
b. nie zostata przeznaczona do zalesienia okreslonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, - - -------- -
c. nie stanowi lasu w rozumieniu art. 3 ustawy o lasach, objetego
uproszczonym planem urzadzenia lasu lub decyzjg starosty okre-
$lajaca zadania z zakresu gospodarki lesnej, wydang na podstawie
inwentaryzacji stanu laséw przeprowadzonej przez staroste, --------
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2.1.8.

2.1.9.

2.1.10.

2.1.11.

2.1.12.

2.1.13.

2.1.14.

2.1.15.

2.1.16.

Nieruchomos¢ nie jest potozona na obszarze rewitalizacji wyznaczonym
na podstawie uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 8 ustawy zdnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2024 r. poz. 278), - -------

w stosunku do Nieruchomosci nie zachodza przestanki do wykonania
prawa pierwokupu, o ktéorym mowa w art. 217 ust. 13 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.), po-
P EWRZ: = - - e e e e e e e e e e e e e e e e e
a. Nieruchomos¢ nie jest oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkéw
jako grunty pod wodami powierzchniowymi stojagcymi oznaczone
symbolem WS, - - - - - oo
b. na Nieruchomosci nie znajduja sie srodladowe wody stojace, to jest
wody srodladowe w jeziorach oraz innych naturalnych zbiornikach
wodnych niezwigzanych bezposrednio, w sposéb naturalny, z po-
wierzchniowymi srédladowymi wodami ptyngcymi, ----------- -
c. na Nieruchomosci nie znajduja sie wody znajdujace sie w zagtebie-
niach terenu powstatych w wyniku dziatalnosci cztowieka, - ------- - -
Nieruchomos¢ nie jest potozona w specjalnej strefie ekonomicznej ani
na terenie parku narodowego, - - - - - -~ - - -« oo oo oo
Nieruchomos¢ ani jej czes¢ nie jest nieruchomoscia, ktéra w dniu
37 grudnia 1998 1. - - - - e
a. pozostawata we wtadaniu Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego i nie stanowita ich wtasnosci, - - ---- - - - oo
b. byta zajeta pod drogi publiczne, - --- - -

wobec czego zdniem 1 stycznia 1999 r. nie stata sie z mocy prawa wtas-
noscig Skarbu Panstwa lub wtasciwych jednostek samorzadu teryto-
rialnego za odszkodowaniem na podstawie art. 73 ust. 1 ustawy z dnia
13 pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujgce
administracje publiczng (Dz.U. Nr 133, poz. 872 ze zm.), a whascicielo-
wi Nieruchomosci nie zostata doreczona ostateczna decyzja wojewody,
o ktérej mowa w art. 73 ust. 3 ustawy — Przepisy wprowadzajace ustawy
reformujgce administracje publiczng, - - ---- - - oo

Nieruchomos¢ ani jej cze$¢ nie zostata wywtaszczona, nie zostato
wszczete postepowanie wywtaszczeniowe ani nie zachodzg przestanki
doich wszczecia, - - - - - - <o ool

stan prawny Nieruchomosci — od wydania powotanego odpisu ksiegi
wieczystej — nie ulegt zmianie, - - -~ -~
Nieruchomos¢ nie jest obcigzona zadnymi dtugami, ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi, roszczeniami ani ograniczeniami w rozporzadzaniu,

Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umowy dzierzawy, najmu, uzycze-
nia ani innej umowy uprawniajacej do korzystania z niej, ---------------
Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem postepowania cywilnego (w tym
wieczystoksiegowego, zabezpieczajacego i egzekucyjnego), upadtoscio-
wego, restrukturyzacyjnego, administracyjnego, sgdowoadministracyj-
nego ani podatkowego, - - - - - - - -« oo oo
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.1.17. nie zostaty zawarte zadne umowy z osobami trzecimi ani nie zostaty
ztozone zadne oswiadczenia, na mocy ktorych osoby trzecie nabytyby
jakiekolwiek prawa lub roszczenia uniemozliwiajace lub utrudniajace
realizacje postanowien niniejszej UMoOwyY, - - - - -~ - -coccooceoooo o

2.1.18. nie ma zalegtosci z tytutu swiadczen publicznoprawnych i prywatno-
prawnych zwigzanych z Nieruchomoscig. - - - - ---- - - oo

Wszystkie powyzsze oswiadczenia bedg dalej zwane ,,Zapewnieniami”, a kazde
z nich z osobna ,, Zapewnieniem”. Kupujacy oswiadcza, 7e przystepuje do niniej-
szej Umowy w przeswiadczeniu, iz wszystkie wyzej wskazane Zapewnienia s3
prawdziwe, zupetne i niewprowadzajgce w btad. ------ oo

W przypadku ujawnienia po dacie zawarcia niniejszej Umowy Przyrzeczonej,
ze ktdrekolwiek z Zapewnien jest nieprawdziwe wedtug stanu na dzien jej zawar-
cia, Sprzedajacy zobowigzuje sie naprawi¢ wyniktg z tego tytutu szkode po stronie
Kupujacego oraz zwolni¢ Kupujacego z wszelkiej odpowiedzialnosci z tego tytutu.
Niezaleznie od tego Kupujacy zachowuje swoje uprawniania z tytutu rekojmi za
wady fizyczne na zasadach ogélnych [19]. - ----- - oo
Strony przyjmuja, ze odpowiedzialno$¢ Sprzedajacego jest ograniczona jedynie
do rzeczywistej szkody, z wytgczeniem utraconych korzysci oraz do kwoty ceny
wskazanej w pkt 3.7. PONIZej. - - - - - oo

Przy akcie notarialnym okazano: - - - - - -
2.5.1.  Postanowienie, o ktérym mowa w punkcie 2.1.1. powyzej, -------------

2.5.2. zaswiadczenie wydane z upowaznienia Naczelnika [ ® ] Urzedu Skarbo-
wego w [ ® ] dnia [ @] roku, z ktérego wynika, ze: --------cooooooooooos

a. Sprzedajacy ztozyt zeznanie podatkowe w zwigzku z nabyciem na
podstawie dziedziczenia ustawowego majatku spadkowego - po

zmartym [ @ ] —w postaci Nieruchomosci, ----=-------ccccceaoooo

b. opisane w lit. a nabycie jest zwolnione od podatku od spadkéw i daro-

wizn na podstawie art. 4a ustawy o podatku od spadkdéw i darowizn [18],

2.5.3.  wypis z rejestru gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej wydane z upo-
waznienia Prezydenta m.st. Warszawy dnia [ ® ] roku, z ktérych wynika

miedzy INNYMI, Z€: - - - - oo oo

a. dziatka nr [ @] (identyfikator dziatki: [®]) potozona jest w woje-
wodztwie [ ® |, w powiecie [ ® ], w gminie [ ® ], w dzielnicy [ ® ], w ob-

rebie o numerze [ ®] i nazwie [®], przy ulicy [@],------- - ooo-

b. dziatkanr[@] stanowi [@],--- <ol

c. obszar dziatki nr [@ ] wynosi [@] ha, -------cooooooo

2.5.4. wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wydane z upowaznienia Zarzadu Dzielnicy [ ® | m.st. Warszawy [ ® ] dnia

[ ®] roku, z ktérego wynika miedzy innymi, ze: - -----cccocoooooooo oo

a. Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, ktéry jest objety miejsco-

wym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwa [@],
uchwalonym na podstawie uchwaty nr [@®] Rady m.st. Warszawy

z dnia [ @] roku, ogtoszonej w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Mazowieckiego zdnia [@]r., poz. [@], - - -ooooiiii
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2.6.

2.7.

3.1.

3.2
3.3.

3.4.

3.5.

b. zgodnie z planem miejscowym Nieruchomos¢ przeznaczona jest: [ ®],

2.5.5.  wydruk uchwaty nr LX/1967/2022 Rady Miasta Stotecznego Warszawy
z dnia 17 lutego 2022 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowa-
nego i obszaru rewitalizacji, opublikowanej w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 lutego 2022 r. poz. 2227 — spo-
rzagdzonej w formie dokumentu elektronicznego podpisanego kwalifiko-
wanym podpisem elektronicznym — z ktdrej wynika miedzy innymi, ze:
a. wyznacza sie obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji m.st. War-

b. granice obszaru rewitalizacji m.st. Warszawa przedstawia mapa sta-
nowigca zatgcznik nr 2 do uchwaty, - - - - -
c. ustanawia sie na rzecz m.st. Warszawy prawo pierwokupu wszyst-
kich nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji, ---------- -

2.5.6. zaswiadczenie wydane z upowaznienia Prezydenta m.st. Warszawy dnia
[ @] roku, z ktérego wynika miedzy innymi, ze: - - -ooooooooooooo.
a. Nieruchomos¢ nie jest objeta uproszczonym planem urzadzenia la-

b. w stosunku do Nieruchomosci nie zostata wydana decyzja, o ktorej
mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach. - - -~ - -

Przy akcie notarialnym okazano oswiadczenie sporzadzone przez Bank dnia [@]
roku, zwane dalej ,,Dokumentem Banku”, z ktérego wynika miedzy innymi, ze na
podstawie Umowy Kredytu Bank udzielit Kupujacemu kredytu [ @ ] w kwocie [® ]
Oty Ch. - o

Kupujacy oswiadcza, ze zapoznat sie ze stanem Nieruchomosci w rozumieniu
art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.Z22024 1. poz. 1145 28 ZM.). <o oo

§ 3. Umowa sprzedazy Nieruchomosci

Sprzedajacy oswiadcza, ze wtasnos¢ Nieruchomosci sprzedaje Kupujacemu za
cene [ @] ztotych. Kupujacy o$wiadcza, ze wtasnos¢ Nieruchomosci za powotang
€eNE KUPUJ €. - - - oo oo

Kupujacy o$wiadcza, ze cena odpowiada wartosci rynkowej Nieruchomosci. - - - - -

Strony postanawiaja, ze cena zostanie zaptacona Sprzedajgcemu przez Kupujace-
€0 W Nastepujacy SPOSOD: - - - - - - oo
a. cze$¢ ceny w kwocie [ @ ] ztotych zostata zaptacona, - - - - - - - - -l
b. pozostata czes¢ ceny w kwocie [ ® | ztotych zostanie zaptacona do dnia [ @ ] roku.

Zaptata kwot wskazanych w pkt 3.3. lit. b zostanie dokonana w formie polecenia
przelewu na rachunek bankowy prowadzony dla Sprzedajacego przez Bank [®]
onumerze [@ ][9] . -------oooooo

Kupujacy oswiadcza, 7€: - - - - - - oo oo

3.5.1.  wskazana w pkt. 3.3. lit. a kwota zostata zaptacona z wtasnych srodkow
pienieznych KUpujacego, === ooo oo

3.5.2.  Wskazanaw pkt 3.3. lit. b kwota zostanie zaptacona ze srodkéw pieniez-
nych pochodzacych z kredytu udzielonego Kupujgcemu przez Bank pod
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3.6.

3.7.

4.1.

4.2.

5.1.

5.2

6.1.

6.2.

7.1.

firma [ ®] z siedzibg w [ ® ], zwany dalej ,,Bankiem”, na podstawie umo-

wy kredytu nr [ ®] z dnia [ ®] roku, zwanej dalej ,Umowa Kredytu”. - --
Sprzedajacy oswiadcza, ze czes¢ ceny w kwocie [ @] ztotych, o ktérej mowa
w pkt 3.3. lit. a zostata zaptacona i zaptate tej kwoty potwierdza. ----------------
Kupujacy oswiadcza, ze zobowiazuje sie zaptaci¢ Sprzedajacemu: kwote [ @] zto-
tych, o ktérej mowa w pkt 3.3. lit. b w terminie do dnia [ ® ] roku, i w zakresie tego
obowiagzku poddaje sie egzekucji — stosownie do art. 777 § 1 pkt 4 ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1568
zezm.) 0] . -

§ 4. Wydanie Nieruchomosci

Strony postanawiaja, ze wydanie Nieruchomosci nastapi do dnia [@] roku,
z chwila wydania Nieruchomosci przechodza na Kupujacego korzysci i ciezary
zwigzane z Nieruchomoscig. - - - - - - -« oo oo
Sprzedajacy oswiadcza, ze zobowigzuje sie wyda¢ Nieruchomosé¢ Kupujacemu
w terminie do dnia [ ® ] roku, i w zakresie tego obowigzku poddaje sie egzekucji -
stosownie do art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego. - -------------

§ 5. Hipoteka

Kupujacy oswiadcza, ze na Nieruchomosci ustanawia na rzecz Banku hipoteke
umownga do kwoty [ ® ] ztotych, w celu zabezpieczenia sptaty Kredytu wraz z od-
setkami i innymi kosztami [11], wynikajacych z Umowy Kredytu [12].----------

Kupujacy oswiadcza, ze hipoteka zabezpiecza wierzytelnosci o nieustalonej wy-
SOKOS . - - - - - oo oo

§ 6. Wykonanie Umowy Przedwstepne;j

Strony oswiadczaja, ze Umowe zawieraja w wykonaniu postanowiert umowy
przedwstepnej sprzedazy sporzadzonej przez [ ®], notariusza w [@], dnia [@]
roku, rep. A nr [ ® ], zwanga dalej ,,Umowa Przedwstepng"”. ------ -

Strony postanawiajg, Z€: - - - -« - - << - <o om
6.2.1. zawarcie niniejszej umowy wyczerpuje wszelkie roszczenia pomiedzy
Sprzedajacym i Kupujacym wynikajace z Umowy Przedwstepnej, -------
6.2.2. nie zachowujg w stosunku do siebie zadnych roszczen wynikajacych
zUmowy Przedwstepnej. - - - -

§ 7. Pouczenia i wyjasnienia
Notariusz wyjasnit stronom tres¢ i skutki prawne wynikajgce z:---------------- -~

7.1.1.  art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 9 wrzeénia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 295) oraz uprzedzit o odpowie-
dzialnosci z art. 56 ustawy z dnia 10 wrzesnia 1999 r. — Kodeks karny
skarbowy (Dz.U. z 2024 r. poz. 628 7€ ZM.), - - <<= == ccccmm

7.1.2. art. 2ust. 1, zart. 3 ust. 5izart. 6 ust. 6 ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. 0 podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. 2 2023 r. poz. 70 ze zm.),
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8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

9.1.

9.2.

zart. 1c, 2,3 ust. 1i 4 orazz art. 6 ust. 9 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych, - - - - - oo oo

7.1.3. art. 10, 19, 21 i 30e ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodo-
wym od os6b fizycznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.), --------------
7.1.4. art.36i37 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), - - === -==-=zcu-
7.1.5.  art. 98 98a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, - ----------------.
7.1.6. art. 3i 11 ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energe-
tycznej budynkow (Dz.U. z 2024 r. poz. 1071), ----=cccooommmeecca s
7.1.7. art. 488i 548 Kodeksu cywilnego, - - --- -~ - - oo ooe e
7.1.8. art.776,776"i 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego. ---- - --

§ 8. Whioski wieczystoksiegowe

Na podstawie art. 92 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U.
z 2024 r. poz. 1001) Kupujacy zada od notariusza ztozenia za posrednictwem sy-
stemu teleinformatycznego wniosku wieczystoksiegowego zawierajgcego naste-
pujace zadania [13]: - - - - oo oo
8.1.1. o wpis w dziale Il ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wtasnosci na
rzecz Kupujacego, - - - - - -~ - - oo oo e e
8.1.2. owpiswdziale IV ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 hipoteki umow-
nej do kwoty [ ®], ustanowionej na rzecz Banku pod firma [ @] spétka
akcyjna z siedzibg w [®], REGON [@], KRS [®], [®] Oddziat w [@],
w celu zabezpieczenia [ ® ], wynikajgcych z Umowy Kredytu z dnia [@ ]
FOKU. - oo o
Notariusz przesle sgdowi wtasciwemu do prowadzenia ksiegi wieczystej nastepu-
jace dokumenty stanowigce podstawe wpisu [14] : - -

8.2.1.  wypis niniejszego aktu notarialnego, - - -------- -

8.2.2.  wypis zrejestru gruntéw wydany z upowaznienia Prezydenta m.st. War-
szawy dnia [ @] roKU. -~ oo

Uczestnikami postepowania wieczystoksiegowego s3: Sprzedajacy oraz Bank —
adres do doreczen Banku: [ @], -----oo oo

Notariusz informuje wnioskodawce, ze w przypadku wnioskow sktadanych przez
notariuszy obowigzek poprawienia lub uzupetnienia wniosku spoczywa na wnio-
skodawey [15] . - ---- oo oo

§ 9. Koszty

Koszty sporzadzenia aktu notarialnego i ztozenia wniosku wieczystoksiegowego
PONOSi KUPUJaCY. - -~ - - - oo e

Koszty niniejszego aktu notarialnego stanowig: - - - ------ -

9.2.1.  podatek od czynnosci cywilnoprawnych od umowy sprzedazy - na pod-
stawie art. T ust. 1 pkt 1 lit. a w zw. z art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych — w kwocie [ ® ] ztotych, - - - -
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9.3.

9.4.

9.5.

9.2.2. podatek od czynnosci cywilnoprawnych od ustanowienia hipoteki - na
podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. h w zw. z art. 7 ust. 1 pkt 7 lit. b ustawy
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych — w kwocie [ ® ] ztotych, - - - -

9.2.3. optaty sagdowe - na podstawie art. 44 ust. 1 pkt 4 i art. 42 ust. 1 usta-
wy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
(Dz.U.z 2024 r. poz. 959 ze zm.) - w kwocie [ ® | ztotych [16],---------

9.2.4. wynagrodzenie notariusza — na podstawie § 2, 3, 6 pkt 17 i § 1 rozpo-
rzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. z 2024 r. poz. 1566) —
w kwocie [@] ztotych [17], -l

9.2.5. podatek od towardw i ustug od wynagrodzenia notariusza — na podsta-
wie art. 41 ust. 1w zw. z art. 146aa ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz.U. z 2024 r. poz. 361 ze zm.) -
w kwocie [@] ztotych, - -

9.2.6. wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie o$wiadczenia o ustanowie-
niu hipoteki — na podstawie § 7 ust. 1 pkt 1i § 1 rozporzadzenia w spra-
wie maksymalnych stawek taksy notarialnej — w kwocie [ ®] ztotych.

Optaty sagdowe pobrane przy akcie notarialnym zostang zarejestrowane w reper-
torium A pod numerem dla wniosku wieczystoksiegowego. - -

Koszty nie obejmujg wynagrodzenia notariusza za ztozenie wniosku wieczystok-
siegowego oraz podatku od towaréw i ustug od wynagrodzenia notariusza. - - - - - -

Powyzsze koszty nie obejmujg optaty w kwocie 5,00 zt za umieszczenie w Cen-
tralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktéow Notarialnych (CRE-
WAN) elektronicznego wypisu tego aktu notarialnego przeznaczonego dla Szefa
Krajowej Administracji Skarbowej, ktéra w catosci przekazana zostanie do Krajo-
wej Rady Notarialnej, pobranej przez notariusza na podstawie art. 84a § 5 usta-
wy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2025 r. poz. 111
ze zm.) oraz na podstawie § 3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 lutego
2023 r. w sprawie przechowywania w Centralnym Repozytorium Elektronicznych
Wypisow Aktéw Notarialnych aktéw notarialnych, zarejestrowanych aktéw po-
Swiadczenia dziedziczenia i zarejestrowanych europejskich poswiadczen spadko-
wych (Dz.U. poz. 378). - - - - oo

Akt zostat odczytany, przyjety i podpisany.

Komentarze do wzoru 2

[1] Do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci konieczne jest zachowanie formy
aktu notarialnego. Niedochowanie tego obowigzku skutkuje bezwzgledna nie-
waznoscig czynnosci prawnej (art. 158 w zw. z art. 73 § 2 k.c.). Istnienie wymogu
ustawowego zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w formie aktu nota-
rialnego jest obiektywnie korzystne dla stron umowy, nawet pomimo wynikaja-
cych z tego tytulu podwyzszonych kosztéw transakcyjnych. Czynnosci prawne
dokonywane w formie aktu notarialnego dostarczaja wysokiego poziomu
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bezpieczenstwa obydwu stronom czynnosci prawnej, ze wzgledu na szczegdlna
pozycje prawna notariusza. Notariusz jest funkcjonariuszem publicznym, dzia-
lajacym jako osoba zaufania publicznego (art. 2 pr. not.). Status ten implikuje
gwarancje posiadania bardzo wysokich umiejetnosci fachowych, dobrej woli,
wlasciwych motywacji i nalezytej starannosci zawodowej (por. uzasadnienie
wyroku TK z 18.02.2004 r., P 21/02). Na notariuszu spoczywa obowiazek zapew-
nienia zgodnosci czynnosci prawnej z obowigzujacym porzadkiem prawnym.
Czynnos¢ notarialna dokonana przez notariusza zgodnie z prawem ma charak-
ter dokumentu urzedowego.

[2] Zgodnie z przepisem art. 92 § 1 pkt 4 pr. not. akt notarialny powinien zawie-
ra¢ m.in. ,imiona, nazwiska, imiona rodzicéw i miejsce zamieszkania oséb fizycz-
nych, nazwe i siedzibe 0séb prawnych lub innych podmiotéw bioracych udziat
w akcie, imiona, nazwiska i miejsce zamieszkania 0séb dziatajacych w imieniu
0s6b prawnych, ich przedstawicieli lub pelnomocnikéw, a takze innych oséb
obecnych przy sporzadzaniu aktu”. Ustawa nie precyzuje, na podstawie jakich
dokumentéw notariusz dokonuje weryfikacji tozsamosci oséb stawajacych
do aktu. Zgodnie z przepisem art. 85 § 1 pr. not. ,Przy dokonywaniu czynno-
Sci notarialnej notariusz jest obowigzany stwierdzi¢ tozsamos¢ oséb bioracych
udzial w czynnosci”. Natomiast zgodnie z § 2 omawianej jednostki redakcyj-
nej stwierdzenie tozsamosci powinno nastgpic¢ ,na podstawie prawem przewi-
dzianych dokumentéw, a w braku takich dokumentéw — w sposéb wylaczajacy
wszelka watpliwo$¢ co do okreslenia tozsamosci osoby bioracej udzial w czyn-
noéci notarialne;j”.

[38] Zgodnie z art. 26 ust. 1 u.k.w.h. ,Podstawa oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej sa dane katastru nieruchomosci”, przy czym do czasu
przeksztalcenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci
przez uzyte w ustawie pojecie ,kataster nieruchomosci” rozumie sie te ewiden-
cje na podstawie art. 25 u.p.t.k.w. Wobec tego na chwile obecna podstawa do
oznaczenia nieruchomosci sg przede wszystkim wyrysy z mapy ewidencyjnej
gruntdw i wypisy z rejestru gruntéw. Zasoby te, majace charakter powszechny,
jednolity, zupelny i jawny, stanowig nie tylko podstawe do oznaczenia nieru-
chomodci i ustalenia jej powierzchni, ale takze rozstrzygaja kwestie przezna-
czenia gruntéw (np. dostarczajg informacji, czy nieruchomos$¢ ma charakter
dzialki rolnej).

[4] W przeciwienstwie do umowy przedwstepnej, jako umowy w swej istocie
przygotowawczej, dla waznosci umowy sprzedazy wymagane jest dokladne
okreélenie jej przedmiotu (na temat oznaczenia przedmiotu umowy przedwstep-
nej zob. uwagi do umowy przedwstepnej). Podstawa oznaczenia nieruchomosci
sq dane zawarte w ksiedze wieczystej, a jesli jej nie urzadzono — dane z ewiden-
¢ji gruntéw i budynkéw. Trzeba zaznaczy¢, ze okreslenie essentialia negotii, do
ktérych nalezy w tym przypadku wskazanie przedmiotu sprzedazy oraz ceny,
nalezy do podstawowych obowigzkéw stron, warunkujacych wazno$¢ transak-
cji. Obowiazek szczegblnej skrupulatnosci obcigza w tym przypadku notariu-
sza. Nalezy opowiedzie¢ sie za niedopuszczalnoscia nastepczego korygowania
aktu notarialnego przez notariusza w zakresie dotyczacym Swiadczen gléwnych
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stron. Podstawe prawna do sprostowania aktu notarialnego stanowi art. 80 § 4
zdanie pierwsze pr. not. Zgodnie z tym przepisem ,Notariusz moze sprostowac
protokolem niedokladnosci, bledy pisarskie, rachunkowe lub inne oczywiste
omylki”. Za oczywista omyltke mozna uznaé¢ wylacznie taka wadliwos¢, ktora
jest oczywista i stanowi widoczne, dokonane wbrew zamierzeniu notariusza
niewlasciwe uzycie wyrazu, widoczng mylna pisownie lub blad gramatyczny’.
Jesli natomiast blad dotyczy opisu przedmiotu transakcji lub sposobu wyraze-
nia ceny (np. okreslenia stawki VAT z tytulu odplatnej dostawy nieruchomo-
Sci), sprostowanie aktu w omawianym trybie jest niedopuszczalne. Prawidlowa
forma usuniecia niezgodnosci jest sporzadzenie odrebnego aktu notarialnego,
zawierajacego zgodne o$wiadczenia stron w przedmiocie usuniecia zaistnialego
uchybienia®.

[5] Centralna baza danych ksigg wieczystych stanowi ogdlnokrajowy zbidr
ksigg wieczystych prowadzony w systemie teleinformatycznym przez ministra
sprawiedliwosci (art. 36° ust. 1 u.k.w.h.). Informacji z centralnej bazy danych
ksiag wieczystych udziela Centralna Informacja Ksiag Wieczystych. Instytucja
ta wydaje, na wniosek, odpisy ksiag wieczystych, wyciagi z ksiag wieczystych
oraz zaswiadczenia o zamknieciu ksigg wieczystych. Kazdy zainteresowany
moze bezplatnie przegladac ksiege wieczysta za posrednictwem systemu tele-
informatycznego udostepnionego na stronie Ministerstwa Sprawiedliwosci
(www.ms.gov.pl). Jednakze uzyskane w ten sposéb wydruki tresci przeglada-
nej ksiegi wieczystej nie posiadaja mocy dokumentéw wydawanych przez sad.
Wobec powyzszego notariusz uzyskuje na potrzeby aktu notarialnego odpis
zwykly z ksiegi wieczystej.

[6] W celu zapewnienia bezpieczefistwa prawnego obydwu stronom transakcji
notariusz wyrecza strony czynnosci notarialnej w ustalaniu faktéw, ktére maja
znaczenie dla dokonywanej czynnosci. Notariusz dokonuje samodzielnej wery-
fikacji, czy czynno$¢ prawna nie prowadzi do naruszenia porzadku publicznego
lub stusznych praw os6b trzecich. W tym celu notariusz samodzielnie weryfikuje
tres¢ wpisow w ksiedze wieczystej, niezaleznie od deklaracji skladanych w tym
zakresie przez stawajacych. Obligatoryjnym wyrazem dokonania tej weryfikacji
jest powolanie w tresci aktu notarialnego sygnatury odpisu zwyklego z ksiegi
wieczystej nieruchomosci.

[7] Zamieszczenie w umowie katalogu o$wiadczen i zapewniei stron umowy
(ang. representations and warranties) moze mie¢ dwojakie uzasadnienie. Pierw-
szego dostarcza regulacja Kodeksu cywilnego. Szereg przepiséw Kodeksu odwo-
tuje sie do stanu Swiadomosci stron stosunku zobowigzaniowego w odniesieniu
do: (i) okolicznosci zewnetrznych towarzyszacych zawarciu umowy (np. znane
stronom czynniki rynkowe, jak ryzyko niekorzystnej zmiany stép procento-
wych w kontekscie potencjalnego zastosowania do danego stosunku zobowia-
zaniowego klauzuli rebus sic stantibus), (ii) okolicznosci charakteryzujacych dang

7 Tak P Borkowski, W. Chwiatkowski, Sprostowanie czynnosci notarialnych — uwagi na tle
dotychczasowej praktyki i wnioski de lege ferenda, ,Rejent” 2013/3, s. 44, nt 2.

8 Por. R. Sztyk, Zakres sprostowania oczywistych blgdéw czynnosci notarialnych, ,Rejent”
2000/5, s. 41.
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strone (np. fakt dokonywania nabycia w dobrej wierze, po uzyskaniu wgladu
w akta ksiegi wieczystej) oraz (iii) okolicznosci charakteryzujacych przed-
miot umowy (np. posiadanie przez nieruchomos¢ niekwestionowanych przez
sasiadéw granic, w kontekscie oceny zgodnosci stanu wynikajacego z umowy
z rzeczywistoscia)’. Reasumujac, prawidlowo skonstruowana umowa sprzedazy
powinna zawiera¢ o$wiadczenia wiedzy stron oraz ich wzajemne zapewnienia
odnosnie do wlasciwosci przedmiotu transakgji. Tres¢ tych oswiadczen i zapew-
nienh ma kluczowe znaczenie przy ocenie ewentualnych roszczen z tytulu
rekojmi. Zgodnie z przepisem art. 556 k.c. ,Sprzedawca jest odpowiedzialny
wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade (rekojmia)”. Pojecie
wady zostalo natomiast zdefiniowane w przepisie art. 556' § 1 k.c. poprzez
powiazanie rzeczywistych (ujawnionych) wlasciwosci rzeczy z trescia umowy
sprzedazy. W mys$l omawianego przepisu: ,Wada polega na niezgodnosci rzeczy
sprzedanej z umowa. W szczegdlnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa,
jezeli: 1) nie ma wlasciwosci, ktére rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu
na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub przeznaczenia;
2) nie ma wlasciwosci, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnit kupujacego,
w tym przedstawiajac probke lub wzoér; 3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupu-
jacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zgto-
sit zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia; 4) zostata kupujacemu wydana
w stanie niezupelnym”.

[8] W odniesieniu do uzasadnienia prawnego zamieszczenia w prezentowa-
nym akcie notarialnym poszczegélnych oswiadczen i zapewnien odsylamy do
stosownych odwolan zamieszczonych w podrozdziale poswieconym umowie
przedwstepnej.

[9] Tak jak wskazano powyzej, okreSlenie ceny jest elementem przedmiotowo
istotnym umowy sprzedazy, a zatem musi by¢ dokladne. W przypadku gdy
dana transakcja podlega opodatkowaniu VAT, obowigzkiem stron jest wskazanie
ceny netto, stawki VAT znajdujacej zastosowanie do transakcji oraz kwoty tacz-
nej do zaplaty przez kupujacego, tj. ceny brutto. Zanizenie ceny kupna przez
strony umowy, co w praktyce nastepuje w celu obnizenia wysokosci naleznego
podatku, nie skutkuje niewaznosciag umowy sprzedazy™.

[10] Notarialny tytul egzekucyjny stanowi powazne ulatwienie dochodzenia
roszczen, gdyz pozwala na unikniecie dochodzenia naleznosci (lub wykonania
innego obowiazku stwierdzonego tytulem) w ramach postepowania sadowego.
Przejscie do fazy egzekucji obowigzku ujetego w tytule notarialnym naste-
puje w wyniku szybkiego i prostego postepowania klauzulowego. Nalezy jed-
nak pamieta¢, ze samo poddanie sie egzekucji w akcie notarialnym nie rodzi
skutkéw materialnoprawnych. Nie stanowi ono zatem samoistnego zrédla
obowiazku, a jedynie wyraz jego wzmocnienia na plaszczyznie procesowej.
W wyniku tego mozliwa jest obrona dluznika przeciwko realizacji notarialnego

9 Zob. K. Truszkowski, Nalezyta...
10 Por. S. Rudnicki, Umowa sprzedazy nieruchomosci [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieru-
chomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 876-877.
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tytulu egzekucyjnego poprzez zlozenie powddztwa przeciwegzekucyjnego na
podstawie art. 840 § 1 k.p.c.

Stosownie do przepisu art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. tytulem egzekucyjnym jest ,akt
notarialny, w ktérym dluznik poddat sie egzekucji i ktéry obejmuje obowiazek
zaplaty sumy pienieznej lub wydania rzeczy oznaczonych co do gatunku, ilos-
ciowo w akcie okreslonych, albo tez wydania rzeczy indywidualnie oznaczone;j,
gdy w akcie wskazano termin wykonania obowigzku lub zdarzenie, od ktérego
uzaleznione jest wykonanie”. O$wiadczenie dluznika o poddaniu sie egzekucji
w zasadzie powinno zawiera¢ w sobie podstawe prawng obligujaca go do tego
Swiadczenia. Niewatpliwie odniesienie takie jest konieczne, gdy oswiadczenie
o poddaniu sie egzekucji ztozone jest w odrebnym akcie notarialnym. Jezeli
natomiast o$wiadczenie skladane jest w akcie notarialnym dokumentujacym
dang czynno$¢ prawna, nie ma koniecznosci precyzowania w samym o$wiad-
czeniu, jakie jest Zrodlo obowiazku $wiadczenia. Suma pieniezna powinna by¢
w akcie wprost oznaczona cyfrowo (kwotowo) albo wyrazona tak, aby mozna
ja w sposob niebudzacy watpliwosci wyliczy¢ na podstawie danych zawartych
w tresci aktu notarialnego (np. obowiazek zaplaty pozostatej czesci ceny, ktérej
nie pokryla platnos¢ dokonana przez bank finansujacy transakcje, albo obowig-
zek zaplaty odsetek od kwoty gléwnej). Skutecznos¢ tytutu egzekucyjnego jest
uzalezniona od okreslenia w akcie notarialnym terminu zaplaty lub wydania
przedmiotu objetego egzekucja.

[11] Zgodnie z art. 69 u.k.w.h. ,Hipoteka zabezpiecza mieszczace si¢ w sumie
hipoteki roszczenia o odsetki oraz o przyznane koszty postepowania, jak réw-
niez inne roszczenia o $wiadczenia uboczne, jezeli zostaly wymienione w doku-
mencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej”.

[12] Ustanowienie hipoteki, inaczej niz czynno$¢ prawna dotyczaca przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci, nie musi by¢ poprzedzone zobowigzaniem wtasci-
ciela nieruchomosci wzgledem banku do ustanowienia hipoteki (por. wyrok SN
z 3.10.2007 r., IV CSK 193/07, LEX nr 435607). Nie jest zatem wymagane, aby
o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki zawieralo w swojej stresci odwolanie
do zobowigzania istniejacego pomiedzy stronami w zakresie ustanowienia
zabezpieczenia. W praktyce jednak, zwlaszcza w sytuacji, gdy hipoteka ustana-
wiana jest w odrebnym akcie notarialnym, zamieszcza sie w treéci o§wiadczenia
wzmianke na temat zobowigzania do ustanowienia tego zabezpieczenia, jakie
jest konsumowane w drodze zlozenia o§wiadczenia.

[13] Akt notarialny, ktéry zawiera postanowienia skutkujace przeniesieniem,
zmiang lub zrzeczeniem sie¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo usta-
nowieniem prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczystej, musi zawie-
ra¢ obligatoryjnie wniosek o dokonanie stosownego wpisu w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci. Notariusz zobowiazany jest do ztozenia wnio-
sku nie pézniej niz w dniu sporzadzenia danego aktu notarialnego. Zlozenie
wniosku nastepuje za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugu-
jacego postepowanie sadowe (art. 626* § 1 k.p.c.). Notariusz opatruje wniosek
kwalifikowanym podpisem elektronicznym (art. 626* § 1?). Na zadanie strony
czynnosci notarialnej wniosek zawiera zadanie dokonania w ksiedze wieczystej
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takze innego wpisu zwiazanego z czynnoscig notarialng. Obowigzek zlozenia
wniosku spoczywa na notariuszu takze wéwczas, gdy dla nieruchomosci nie jest
prowadzona ksiega wieczysta. Wowczas stosownie do art. 626° § 10 k.p.c. ,Zalo-
zenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwilag dokonania pierwszego wpisu”.

[14] Nawet wniosek pochodzacy od notariusza musi spetnia¢é wymog zala-
czenia dokumentu stanowigcego podstawe wpisu. W omawianym przypadku
na notariuszu spoczywa obowiazek przestania do sadu wieczystoksiegowego
wypisu aktu notarialnego dokumentujacego umowe sprzedazy (art. 626§ 3 oraz
art. 626*§2i3 k.p.c.).

[15] Notariusz, ktéry realizuje swoéj ustawowy obowiazek zlozenia wniosku
0 wpis przejécia prawa wlasnosci nieruchomosci, nie staje sie pelnomocnikiem
procesowym strony, na rzecz ktérej ma by¢ dokonany wpis. W konsekwen-
cji powyzszego dalsze czynnosci w toku postepowania wieczystoksiegowego
powinny by¢ przedsiebrane przez strone, na rzecz ktérej ma nastapi¢ wpis.
Strona nie jest jednak dysponentem toczacego sie postepowania, a zatem nie
jest uprawniona do cofniecia wniosku (art. 626° k.p.c.).

[16] Notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy nieruchomosci zobligowany
jest do pobrania naleznej oplaty sadowej od wnioskéw o wpis w ksiedze wie-
czystej. Uiszczenie wymaganej przez notariusza kwoty powinno warunkowac
sporzadzenie aktu.

[17] Zgodnie z art. 5 § 1 pr. not. ,Notariuszowi za dokonanie czynnosci notarial-
nych przysluguje wynagrodzenie okreélone na podstawie umowy ze stronami
czynnosci, nie wyzsze niz maksymalne stawki taksy notarialnej wlasciwe dla
danej czynnosci”. W ramach wykladni tego przepisu Sad Najwyzszy przyjal,
ze notariusz zawiera ze strong lub stronami czynnosci notarialnej umowe o do-
konanie zadanej czynnosci, ktérej trescig moze by¢ objete takze nalezne mu wy-
nagrodzenie (por. uchwata SN (7) z 23.09.2009 r.,  KZP 7/09). Ten aspekt stanowi
jeden z ustawowych przejawéw podwoéjnego statusu notariusza, ktéry mimo
ze jest funkcjonariuszem publicznym, dziala jednoczesnie w sposéb typowy dla
przedsiebiorcéw, dokonujac czynnosci zawodowych za stosownym wynagro-
dzeniem, ktére w duzym stopniu podporzadkowane jest czynnikom rynkowym.
Te ostatnie wzgledy umozliwiajg stronom czynnosci notarialnej uzgodnienie
wynagrodzenia notariusza na poziomie nizszym niz wynikajace z obowiagzuja-
cych stawek maksymalnych. Na podstawie art. 89 § 1 pr. not. ,Strony czynnosci
notarialnej odpowiadajq solidarnie za wynagrodzenie nalezne notariuszowi”.
Przyjmuje sie w praktyce, ze strony moga miedzy sobg ustali¢ zasady pokrycia
wynagrodzenia, co moze zosta¢ zamieszczone w treéci aktu notarialnego. W ob-
liczu zamieszczenia tego rodzaju wzmianki w tresci aktu notarialnego solidarna
odpowiedzialnoé¢ za dlug z tytulu taksy notarialnej zostaje zniesiona (por. wy-
rok SN z 18.11.2004 r., I CK 235/04).

[18] Powszechnie przyjmuje sie, Ze na notariuszu cigzy obowiazek uzaleznienia
dokonania czynnosci notarialnej od stwierdzenia, ze nalezny podatek z tytulu
nabycia wlasnosci rzeczy, w tym nieruchomosci, zostal uiszczony lub — w przy-
padku nieuiszczenia daniny — od uprzedniej zgody wlasciwego naczelnika
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urzedu skarbowego''. W przedmiotowym stanie faktycznym sprzedajacy nabyt
nieruchomos$¢ w drodze dziedziczenia. Zgodnie z przepisami ustawy o podatku
od spadkéw i darowizn spadkobierca powinien zaplaci¢ podatek od przyjetego
spadku. Wysokos¢ tego podatku jest zalezna od grupy podatkowej, w ktorej
spadkobiorca sie znajduje. Zaszeregowanie wynika od relacji rodzinnej spad-
kobiercy oraz spadkodawcy. Ponadto wysokos¢ jest obliczana wedltug tzw. skali
podatkowej, zgodnie z art. 15 u.p.s.d. Wyjatkiem od tej reguly sa osoby z tego
obowigzku zwolnione na gruncie art. 4a u.p.s.d., tj. przykladowo dziecko dzie-
dziczace po rodzicu czy tez malzonkowie dziedziczacy po sobie nawzajem.
Zwolnienie dla swojej skutecznosci wymaga zlozenia w terminie 6 miesiecy
stosownej deklaracji podatkowej we wlasciwym urzedzie skarbowym. W obu
przypadkach wlasciwy urzad skarbowy, na zadanie podatnika, wydaje zaswiad-
czenie stwierdzajace, ze podatek zostal zaplacony lub mialo miejsce zwolnienie
z podatku, tj. ww. deklaracja zostala zlozona w terminie. Tak jak wskazano na
wstepie, sprzedajacy musi legitymowac sie takim dokumentem przy umowie
sprzedazy nieruchomoéci, gdyz w innym przypadku notariusz odméwi sporza-
dzenia aktu.

[19] Sprzedajacy odpowiada wobec Kupujacego za wady nieruchomosci w pierw-
szej kolejnosci na zasadach ogélnych. W literaturze przedmiotu wady dzieli sie
na wady fizyczne oraz prawne. Okreslajg to przepisy art. 556 i n. k.c. Do wad fi-
zycznych nieruchomosci zaliczymy przykladowo ponadnormatywne zanieczysz-
czenia gruntu. Do wad prawnych zaliczymy obcigzanie nieruchomosci prawem
osoby trzeciej, np. uzyczeniem. Szerzej mowa o tym w art. 556° k.c. W mysél
art. 556! k.c. wada polega na niezgodnosci rzeczy sprzedanej z umowa. W szcze-
golnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli: (i) nie ma wlasciwosci,
ktoére rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczo-
ny albo wynikajacy z okolicznosci lub przeznaczenia, (ii) nie ma wiasciwosci,
o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego, (iii) nie nadaje sie do
celu, o ktérym kupujacy poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy,
a sprzedawca nie zglosil zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia, (iv) zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym.

Zamieszczenie w umowie szczegotowego katalogu zapewnien $cisle nawiazuje
do tresci art. 556! k.c. Przy takiej konstrukcji mozna przyja¢, ze w kazdym przy-
padku, gdy zapewnienie dotyczace nieruchomosci okaze sie nieprawdziwe,
bedziemy mieli do czynienia z wada rzeczy, ktéra bedzie implikowac okreslona
odpowiedzialnoé¢ sprzedajacego. Ponadto umowa moze wskazywaé réw-
niez cel zakupu nieruchomosci. Jezeli miatoby sie okaza¢, ze celu tego nie da
sie osiagna¢, rowniez wtedy bedziemy mieli do czynienia z wada rzeczy. Ma to
praktyczne znaczenie w szczegdlnosci w profesjonalnym obrocie nieruchomos-
ciami. Umowa moze bowiem wskazywa¢ zamierzenie inwestycyjno-budowlane
kupujacego. Brak mozliwosci realizacji takiego zamierzenia bedzie traktowany
jako wada nieruchomosci. Przy czym nie w kazdym przypadku i nie zawsze
sprzedajacy bedzie za to ponosit odpowiedzialnoé¢. Przykladowo, gdy kupujacy
kupuje nieruchomosci z wyzej wskazanym zamierzeniem, ale nie uzyska decyzji

1 Por. A. Oleszko, Prawo o notariacie, Warszawa 2011, s. 247.
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o warunkach zabudowy lub pozwolenia na budowe z przyczyn nielezacych po
stronie sprzedajacego, to sprzedajacy nie bedzie z tego wzgledu ponosit odpo-
wiedzialno$ci.

Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego (zob. wyroki z 3.02.2022 r., I CSKP
361/22, LEX nr 3303546 oraz z 20.05.1997 r., II CKN 115/97, LEX nr 81134) odpo-
wiedzialnoé¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady sprzedanej rzeczy ma
charakter absolutny, na zasadzie ryzyka, tzn. sprzedawca nie moze sie¢ z niej
zwolnié. Obcigza go ona niezaleznie od tego, czy to on spowodowal wadliwos¢
rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine, a nawet czy w ogole wie-
dziat lub mégt wiedzie¢ o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Ponadto Sad
Najwyzszy wskazuje (zob. wyrok z 12.03.2020 ., IV CSK 590/18, LEX nr 3177791),
ze celem odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi, surowej, obiektywnej oraz ode-
rwanej od winy zobowiazanego, jest przywrdcenie ekwiwalentnosci wzajem-
nych $wiadczen.

Tym nie mniej odpowiedzialnos¢ sprzedajacego za wady nieruchomosci nie jest
bezwarunkowa. W mysl art. 557 k.c. sprzedawca jest zwolniony od odpowie-
dzialnosci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawar-
cia umowy. Okolicznoscia ekskulpacyjna odnosnie sprzedajacego moze byc¢ fakt
przeprowadzenia badania due diligence (audytu) nieruchomosci. Aczkolwiek SN
wskazuje, ze udzielenie zapewnienia powoduje, ze kupujacy (odbiorca) dzia-
fajac w zaufaniu do sprzedawcy, nie ma obowiazku badania rzeczy w zakresie
wadliwosci, ktérej dotyczy zapewnienie, nawet jesli miat taka mozliwos¢.

Zgodnie z art. 558 k.c. strony umowy sprzedazy nieruchomosci moga odpo-
wiedzialno$¢ z tytutu rekojmi rozszerzy¢, ograniczy¢ lub wylaczy¢. W praktyce
mozna w obrocie zaobserwowac trzy modele odpowiedzialnosci:

1) odpowiedzialno$é na zasadach ogélnych — w takim scenariuszu strony nie
modyfikuja zasad odpowiedzialnosci okreslonych w Kodeksie cywilnym.
W przypadku wykrycia wady sprzedajacy, zgodnie z art. 560 k.c., moze
zlozy¢ o$wiadczenie o obnizeniu ceny albo odstgpieniu od umowy, chyba
ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla kupuja-
cego wade usunie. W dalszej kolejnosci kupujacy moze zada¢ naprawienia
szkody;

2) zmodyfikowana odpowiedzialnos¢ na zasadach ogélnych — w takim scena-
riuszu strony zachowuja rezim odpowiedzialnosci przewidziany w Kodek-
sie cywilnym, dokonujac jedynie pewnych modyfikacji. Najczesciej dotyczy
to zakresu wad. Nastepuje to poprzez zamieszczenie katalogu zapewnien,
za ktore de facto sprzedajacy ponosi odpowiedzialnos¢. Strony moga wska-
zaé, ze sprzedajacy bedzie ponosil odpowiedzialnos¢ za okolicznosci, kto-
re normalnie bylyby poza kodeksowym zakresem. Wzglednie strony moga
ograniczy¢ odpowiedzialnos$¢ sprzedajacego, wskazujac za jakie wady nie
bedzie on ponosil odpowiedzialnosci;

3) odpowiedzialnos¢ wylacznie na podstawie umowy — model taki jest cze-
sto stosowany w obrocie profesjonalnym. Punktem wyjscia dla tego modelu
jest szczegdlowe sformulowanie zapewnienn odnosénie nieruchomosci. Za-
pewnienia moga czesto dotyczy¢ okolicznosci bedacych poza Swiadomoscia
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sprzedajacego, jak réwniez okolicznosci, za ktére na zasadach ogélnych nie
ponositby zadnej odpowiedzialnosci. Czesto odpowiedzialnos¢ sprzedaja-
cego w takim modelu ma charakter gwarancyjny, wzglednie jest to odpo-
wiedzialno$¢ na zasadzie ryzyka. Nastepnie strony wylaczaja uprawnienia
sprzedajacego z tytulu rekojmi w zakresie mozliwosci obnizenia ceny badz
odstgpienia od umowy. Natomiast przyjmuja, ze bedzie on zobowigzany do
naprawienia wszelkiej szkody, jaka poniesie kupujacy w nastepstwie tego,
ze jakie$ zapewnienie okaze sie nieprawdziwe. Decydujaca jest w takim
modelu definicja szkody, ktéra powinna by¢ ujeta w tresci umowy. W prak-
tyce jest ona ujmowana mozliwie szeroko. Przykladowo szkoda moze by¢
rozumiana jako kazda kwota, jaka jest potrzebna do doprowadzenia nie-
ruchomosci do stanu zgodnego z zapewnieniami okreslonymi w umowie,
a ponadto obejmuje wszelkie utracone korzysci, jakie kupujacy osiagnatby,
gdyby zapewnienie pozostalo prawdziwe. Odpowiedzialnos¢ ta jest w ta-
kim przypadku czesto ograniczana kwotowo, np. do wysokosci calej ceny
lub jej czesci. Ponadto strony taka odpowiedzialno$¢ réwniez ograniczaja
w czasie. Na marginesie trzeba wskazag, ze taki rezim odpowiedzialnosci jest
niekorzystny dla sprzedajacego, ale czesto niesie za sobg atrakcyjna cene.

[20] Zgodnie z art. 85a pr. not. notariusz ma obowigzek odmawia¢ dokonania
czynnosci notarialnej, ktérej przedmiotem jest m.in. nabycie, zbycie lub obciaze-
nie nieruchomosci, w przypadku gdy strong lub mocodawca jest osoba fizyczna,
ktérej numer PESEL jest zastrzezony w rejestrze zastrzezen numeréw PESEL
albo w przypadku niedostepnosci systemu teleinformatycznego, w ktérym
prowadzony jest rejestr zastrzezen numeréw PESEL, o ktérej mowa w art. 23c
ust. 5 u.e.l. Notariusz powinien te okolicznoé¢ przed przystapieniem do aktu
notarialnego zweryfikowa¢. Regulacja ta weszla w zycie 1.06.2024 r. na podstawie
przepiséw ustawy o zmianie niektérych ustaw w celu ograniczania niektérych
skutkéw kradziezy tozsamosci. Od tego czasu w aktach notarialnych zamieszcza
sie komentowang klauzule referujaca do powyzszego zagadnienia.

4. Warunkowa umowa sprzedazy

Zasada jest, ze umowa sprzedazy skutkuje przeniesieniem wlasnosci nierucho-
mosci na nabywce, za zaplata uméwionej ceny. Jednak w niektérych sytuacjach
osiagniecie skutkow rzeczowych nie jest pozadane przez strony transakcji albo
wrecz jest prawnie niedopuszczalne w danym czasie. W takich sytuacjach strony
decyduja sie na zawarcie umowy warunkowej, ktéra stanowi zrédlo zobowiaza-
nia dla obydwu stron do zawarcia umowy o skutku rozporzadzajacym w przy-
padku ziszczenia sie warunkéw przewidzianych w tresci umowy warunkowe;.

Uzaleznienie przejécia prawa wlasnoéci nieruchomosci od warunku stanowi
niewatpliwie sytuacje wyjatkowa, gdyz zasadniczym celem transakcji nieru-
chomosciowej jest przejscie prawa do nieruchomosci na kupujacego. Zgodnie
z przepisem art. 157 § 1 k.c. ,Wlasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢ przenie-
siona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu”. W przypadku gdy strony
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zdecyduja sie na zawieszenie skutkéw prawnych transakcji poprzez zamieszcze-
nie w treéci umowy warunku, ,do przeniesienia wlasnosci potrzebne jest dodat-
kowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwloczne
przejécie wilasnosci” (art. 157 § 2 k.c.). Odroczenie skutku rzeczowego umowy
sprzedazy dotyczy jedynie przejécia prawa wlasnosci nieruchomosci i nie ogra-
nicza stron w wykonaniu pozostalych elementéw transakcji, w szczegdlnosci
nie wyklucza wydania nieruchomosci kupujacemu oraz uiszczenia przez niego
umowionej ceny.

Decyzja o zawarciu umowy warunkowej moze wynika¢ z istnienia prawa pier-
wokupu osoby trzeciej. Zgodnie z przepisem art. 596 k.c. Zrédlem prawa
pierwokupu moga by¢ przepisy ustawy (np. pierwokup przystugujacy wspol-
wlascicielom gospodarstwa rolnego z art. 166 § 1 k.c., pierwokup przystugujacy
gminie na podstawie art. 109 u.g.n., prawo pierwokupu z art. 37a ust. 2 u.l.) lub
tres¢ czynnosci prawnej (prawo pierwokupu zawarte w umowie pomiedzy
wlascicielami nieruchomosci sasiadujgcych). Istnienie prawa pierwokupu obli-
guje strony umowy sprzedazy do uzaleznienia przejscia prawa wlasnosci od
warunku, ze osoba uprawniona z tytutu pierwokupu nie wykona swego prawa
(art. 597 § 1 k.c.).

Naruszenie powyzszego obowigzku doznaje sankcji, ktérej dolegliwos¢ uza-
lezniona jest od statusu podmiotu uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu.
Zgodnie z przepisem art. 599 § 1 i 2 k.c.: ,§ 1. Jezeli zobowiazany z tytulu
prawa pierwokupu sprzedatl rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo albo jezeli nie
zawiadomil uprawnionego o sprzedazy lub podal mu do wiadomosci istotne
postanowienia umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywistoScig, ponosi on
odpowiedzialnoé¢ za wynikla stad szkode. § 2. Jednakze jezeli prawo pierwo-
kupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu
terytorialnego, wspéiwlascicielowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwa-
runkowo jest niewazna”. Warto w tym miejscu nadmieni¢, ze prawo pierwo-
kupu nie stanowi przeszkody do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy.
Zawarcie takiej umowy nie aktualizuje uprawnienia osoby trzeciej do zawarcia
umowy sprzedazy na warunkach ustalonych przez jej strony (por. wyrok SN
2 24.11.2009 ., V CSK 163/09, LEX nr 551052).

Prawo pierwokupu moze przystugiwac do calosci albo jedynie do czesci nieru-
chomosci (zob. wyrok SN z 23.01.2014 r., Il CSK 239/13, LEX nr 1441473). Jesli jed-
nak prawo pierwokupu ustanowiono w stosunku do caloéci nieruchomosci, nie
mozna prawa tego wykonac jedynie w stosunku do czeéci nieruchomosci. Pra-
wo pierwokupu jest prawem niezbywalnym.

Wykonanie prawa pierwokupu przez uprawnionego ma charakter nieodwo-
falny. Oznacza to, ze nie jest mozliwe odwolanie o§wiadczenia zlozonego przez
podmiot uprawniony. Z chwilg zlozenia oSwiadczenia osoba trzecia, z ktéra
zawarta byla umowa sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem, jest zwolniona
ze swego zobowigzania (tak SN w wyroku z 14.12.2007 r., III CSK 181/07, LEX
nr 369699).
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W niektérych sytuacjach zawarcie umowy warunkowej jest podyktowane nie
szczegblng sytuacja prawna nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcj,
lecz sytuacja prawna kupujacego. Przypadkiem tego rodzaju jest nabywanie
nieruchomosci przez cudzoziemca w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieru-
chomosci przez cudzoziemcéw. Dopuszczalnosé nabycia nieruchomosci przez
cudzoziemca jest uzalezniona od uzyskania zezwolenia wydawanego w drodze
decyzji administracyjnej przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych
oraz jednoczesnego niewyrazenia sprzeciwu przez ministra obrony narodowej
lub ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi (art. 1 ust. 1 u.n.n.c.). W braku
zezwolenia wydanego uprzednio (sytuacja taka jest mozliwa na podstawie
art. 3 u.n.n.c.) strony zmuszone sa do zawarcia umowy warunkowej, uzaleznia-
jac zawarcie umowy rozporzadzajacej od uzyskania omawianego zezwolenia.

Od prawa pierwokupu nalezy odrézni¢ prawo pierwszenstwa nabycia nieru-
chomosci. To ostatnie oznacza ustanowienie zakazu oferowania nieruchomosci
osobom trzecim, zanim sprzedajacy nie uzyska o$wiadczenia uprawnionego
z tytulu prawa pierwszenistwa, ze ze swego prawa nie zamierza on skorzystac.
Inny jest zatem moment, w ktérym aktualizuje sie uprawnienie, w poréwnaniu
do prawa pierwokupu. Pierwokup wykonywany jest juz po tym, gdy osoba trze-
cia zawrze ze sprzedajacym umowe warunkowa sprzedazy (zob. wyrok NSA
z 3.06.2011 r., I OSK 351/11, LEX nr 1082734). Podobnie jak pierwokup, prawo
pierwszenistwa moze wynikac z ustawy (np. prawo pierwszefistwa nabycia nie-
ruchomosci Skarbu Pafistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego przystugu-
jace najemcy lokalu na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n.) albo z czynnosci
prawnej. NakreS§lona powyzej odmiennoé¢ prawa pierwszenstwa od prawa
pierwokupu skutkuje co do zasady wyeliminowaniem koniecznosci zawiera-
nia umowy warunkowej sprzedazy dla zagwarantowania moznosci skorzysta-
nia z prawa pierwszenstwa przez uprawnionego. Niemniej jednak w sytuaciji,
gdy uprawniony z tytulu prawa pierwszenstwa nie zlozyl jeszcze oswiadczenia,
czy z prawa tego decyduje sie skorzysta¢, mozliwe wydaje sie¢ zawarcie umowy
warunkowej. Skutecznoé¢ tej umowy powinna by¢ uzalezniona od niewykona-
nia prawa pierwszenstwa.
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WZOR 3. uMOWA ZOBOWIAZUJACA DO SPRZEDAZY

Repertorium A nr [ @ |/2024

AKT NOTARIALNY [1]

Dnia [ ®] roku dwa tysigce dwudziestego czwartego ([ ® ]-2024) przed notariuszem Ro-
bertem Gotebiewskim, prowadzgcym kancelarie notarialng przy ul. Mozolnej 86 w War-
szawie, w kancelarii notarialnej stawili sig: -~ - oo

1. [®], syn [®@], PESEL [ ®], kawaler, zamieszkaty w [ ®], legitymujacy sie dowodem
osobistym [ @ |, zwany dalej , Sprzedajacym”, adres do doreczen Sprzedajacego: [® ]

2. [®],syn[®], PESEL [ @], kawaler, zamieszkaty w [ ®], legitymujacy sie dowodem
osobistym [ ® ], zwany dalej ,,Kupujacym”, adres do doreczen Kupujacego: [@®]. ----

Tozsamos¢ stawajacych notariusz stwierdzit na podstawie powotanych dokumentdw,
zas$ informacje zawarte w komparycji aktu notarialnego, ktore nie wynikaja z powota-
nych w niej dokumentdw — na podstawie oswiadczen stawajgcych [2] . -----------------

Stawajacy oswiadczaja, ze nie dokonali, jak réwniez nie ztozyli wniosku o zastrzezenie
numeru PESEL w rejestrze zastrzezen numerow PESEL na podstawie art. 23e ustawy
z dnia 24 wrze$nia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz.U. z 2024 r. poz. 736 ze zm.) [3]. ----

UMOWA ZOBOWIAZUJACA SPRZEDAZY [[4]

§ 1. Opis ksiegi wieczystej Nieruchomosci
1.1.  Sprzedajacy oswiadcza, ze jest wtascicielem nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejo-

nowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, [ ® | Wydziat Ksiag Wieczystych,
prowadzi ksiege wieczysta WA2M/00000000/0, zwanej dalej ,,Nieruchomoscia”.

1.2.  Sprzedajacy o$wiadcza i zapewnia, 7€: -

1.2.1. ksiega wieczysta WA2M/00000000/0 prowadzona jest dla nierucho-
mosci gruntowej, z dziatu I-O ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0
wynika, ze nieruchomos¢: stanowi dziatke nr [ @] (identyfikator dziat-
ki [®]) z obrebu o numerze [®], potozong w wojewddztwie ma-
zowieckim, w powiecie m.st. Warszawa, w gminie m.st. Warszawa,
w Warszawie, w dzielnicy [ ® ], przy ulicy [ @], ktorej sposob korzystania
zostat okreslony jako [ @], o obszarze [@]m? [5], ---------oooooiooos

1.2.2. w dziale I-Sp ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wpisano uprawnie-
nia wynikajace z ustanowionej nieodptatnie i na czas nieokreslony stu-
zebnosci gruntowej polegajacejna[® ] narzecz [@®],------ oo

1.2.3. w dziale Il ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wpisano wtasnos¢ na
rzecz: [@®],syna [@®]i[@], PESEL [@], ----ooooooo.

1.2.4. wdziale lll ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie ma zadnych wpisow,
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1.3.

2.1.

1.2.5. wdziale IV ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie ma zadnych wpiséw,

1.2.6. wdziatach I-O, I-Sp, II, Il i IV ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie
zamieszczono wzmianek o wnioskach, - - - oo

Przy akcie notarialnym okazano odpis zwykty ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0
wydany przez Centrale Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych dnia [ @] roku
(sygnatura wniosku: EUKW/[ @ |/[ ®]/2023), z ktorego wynika, ze Sprzedajacy
ztozyt oswiadczenia zgodne z trescia tego dokumentu [6]. ------ - <o

§ 2. Zapewnienia i oSwiadczenia stron oraz okazane dokumenty [7]
Sprzedajacy oswiadcza i Zapewnia, Z€: - - - - <o -cooo oo

2.1.1.  nabyt wtasnos¢ Nieruchomosci w drodze dziedziczenia ustawowego
po [ @], zmartym w dniu [ ®] roku, co zostato stwierdzone prawomoc-
nym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku po [ ® |, wydanym
w dniu [ @] roku przez Sad Rejonowy dla [ @], sygn. akt [ @], zwanym
dalej ,,Postanowieniem”, - - - - oo

2.1.2.  Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej poprzez stuzebnos¢
ArOGOW, - - - = - - - = o e o o oo e oo

2.1.3.  Nieruchomos¢ jest niezabudowana, ---------oooooooo

2.1.4. Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, ktdry nie jest objety miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego, - ---------------------

2.1.5. wstosunku do Nieruchomosci zachodzg przestanki do wykonania prawa
pierwokupu [13], o ktorych mowa w art. 37a ustawy z dnia 28 wrzesnia

1991 r. o lasach (Dz.U. z 2024 r. poz. 530 ze zm.), poniewaz: - - - --------

a. jest oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkoéw jako las, -----------

b. stanowi las w rozumieniu art. 3 ustawy o lasach, objety uproszczo-

nym planem urzadzenia lasu [14], - --- - -- - oooc

2.1.6.  Nieruchomos¢ nie jest potozona w specjalnej strefie ekonomicznej ani
na terenie parku Nnarodowego, - - - - - - -

2.1.7.  Nieruchomos¢ nie jest potozona na obszarze rewitalizacji wyznaczonym
na podstawie uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 8 ustawy zdnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2024 r. poz. 278), --------

2.1.8.  stan prawny Nieruchomosci — od wydania powotanych odpiséw ksiag
wieczystych - nie ulegt zmianie, - - - - - - -

2.1.9. Nieruchomos¢ nie jest obcigzona zadnymi dtugami, ograniczonymi
prawami rzeczowymi ani ograniczeniami w rozporzadzaniu, z zastrzeze-
niem tych ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieru-
ChOMOSCI, -~ - - - - e

2.1.10. Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umowy dzierzawy, najmu, uzycze-
nia ani innej umowy uprawniajacej do korzystania z niej, - - -------------

2.1.11. Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem postepowania cywilnego (w tym
wieczystoksiegowego, zabezpieczajacego i egzekucyjnego), upadtoscio-
wego, restrukturyzacyjnego, administracyjnego, sgdowoadministracyj-
nego ani podatkowego, - - - - - - - - - oo oo
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2.2.

2.3.

2.4.

2.1.12. Podatek od nieruchomosci jest regulowany na biezaco i nie wystepuja
7adne zalegtosci, - - - - - - - oo

2.1.13. Nieruchomos¢ nie jest objeta roszczeniami reprywatyzacyjnymi lub
roszczeniami przystugujgcymi bytym wtascicielom na podstawie dekre-
tu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéow na
obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279), ----------cccooooooot

2.1.14. nie zostaty zawarte zadne umowy z osobami trzecimi ani nie zostaty
ztozone zadne oswiadczenia, na mocy ktorych osoby trzecie nabytyby
jakiekolwiek prawa lub roszczenia uniemozliwiajgce lub utrudniajgce
realizacje postanowien niniejszej UMOWY, - -~ - - -« - - oo ocmoooo o

2.1.15. nie ma zalegtosci z tytutu swiadczen publicznoprawnych i prywatno-
prawnych zwigzanych z Nieruchomoscig. - - - - - -~ - - - oo oo

Wszystkie powyzsze oswiadczenia beda dalej zwane ,,Zapewnieniami”, a kazde
z nich z osobna ,, Zapewnieniem”. Kupujacy oswiadcza, 7e przystepuje do niniej-
szej Umowy w przeswiadczeniu, iz wszystkie wyzej wskazane Zapewnienia s
prawdziwe, zupetne i niewprowadzajgce w btad. - - -~ -

Przy akcie notarialnym okazano nastepujace dokumenty: - - - -~
2.3.1. Postanowienie, o ktérym mowa w pkt 2.1.1. powyzej, ------------------

2.3.2. zaswiadczenie wydane z upowaznienia Naczelnika [ ® ] Urzedu Skarbo-
wego w [ @] dnia [ @] roku, z ktérego wynika, ze: -------ocooooooooooC

a. Sprzedajacy ztozyt zeznanie podatkowe w zwigzku z nabyciem na
podstawie dziedziczenia ustawowego majatku spadkowego - po

zmartym [ @ ] —w postaci Nieruchomosci, -------------ccccceooo.

b. opisane w lit. a nabycie jest zwolnione od podatku od spadkéw i da-

rowizn na podstawie art. 4a ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku

od spadkéw i darowizn (Dz.U. z 2024 r. poz. 1837), <= ----------—-

2.3.3.  wypis z rejestru gruntédw i wyrys z mapy ewidencyjnej wydane z upo-
waznienia Prezydenta m.st. Warszawy dnia [ ® ] roku, z ktérych wynika

Miedzy INNYMI, Z€: - - - - oo oo

a. dziatka nr [ @] (identyfikator dziatki: [®]) potozona jest w woje-
wodztwie [ ® |, w powiecie [ ® ], w gminie [ ® ], w dzielnicy [ ® |, w ob-

rebie o numerze [ @] i nazwie [®], przy ulicy [@],--------- oo

b. dziatka nr [ @] stanowi las, --------coooooooooollL

c. obszar dziatki nr [@ ] wynosi [®@] ha, ----- -

2.3.4. zaswiadczenie nr [ @ Jwydane przez [ ® | zdnia [ ® ] roku, z ktorego wyni-
ka miedzy innymi, ze Nieruchomos$¢ potozona jest na terenie, ktory nie
jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, - - -

2.3.5. [ew. inne dokumenty w zaleznosci od stanu faktycznego). - ---------------

Kupujacy oswiadcza, ze zapoznat sie ze stanem Nieruchomosci w rozumieniu
art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.Z22024 1. poz. 1145 28 ZM.). <o oo

74



Rozdziat I. Wtasnos¢ i uzytkowanie wieczyste

3.1.

3.2
3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

4.1.

4.2.

5.1.
5.2

§ 3. Umowa zobowiazujaca sprzedazy Nieruchomosci

Sprzedajacy oswiadcza, ze wtasnos¢ Nieruchomosci sprzedaje Kupujacemu za
cene [ @] ztotych. Kupujacy o$wiadcza, ze wtasno$¢ Nieruchomosci za powotang
€eNE KUPUJ€. - - - oo

Kupujacy oswiadcza, ze cena odpowiada wartosci rynkowej Nieruchomosci. - - - - -

Strony oswiadczajg, ze umowa - stosownie do art. 37a ustawy o lasach w zw.
zart. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U.z 2024 .
poz. 1061 ze zm.) — wywotuje skutki obligacyjne, za$ zawarcie umowy o skutkach
rzeczowych, to jest umowy przeniesienia wtasnosci w wykonaniu niniejszej umo-
wy zobowigzujacej sprzedazy, zwanej dalej ,Umowa Przeniesienia Wtasnosci”,
moze nastapic, jezeli Skarb Panstwa, reprezentowany przez Lasy Panstwowe, nie
wykona prawa pierwokupu, jaki przystuguje mu w stosunku do Nieruchomosci.

Zgodnie z art. 37b ustawy o lasach o tresci umowy sprzedazy notariusz niezwtocznie
zawiadamia nadlesniczego wtasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia gruntu. Za-
wiadomienie o tresci umowy nastapi poprzez wysytanie wypisu aktu notarialnego [8].

Strony postanawiaja, ze Umowa Przeniesienia Wtasnosci zostanie zawarta w ter-
minie tygodnia od dnia, w ktérym [9]: - - - oo

3.5.1. doreczone zostanie stronie oswiadczenie nadlesniczego wtasciwego
ze wzgledu na miejsce potozenia Nieruchomosci o niewykonaniu prawa
PIETWOKUPU, - - - - - - - e oo oo o oo

3.5.2. uprawnienie Skarbu Panstwa, reprezentowanego przez Lasy Panstwowe,

do ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu wygasnie [10].
Sprzedajacy oswiadcza, ze wyraza zgode na wpisanie na rzecz Kupujacego —
w dziale IIl ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci — roszczenia o prze-
niesienie wtasnosci Nieruchomosci. - - - - - - - - oo oo

§ 4. Zaptata ceny

Strony postanawiajg, ze cena zostanie zaptacona na rzecz Sprzedajacego przez
Kupujgcego w nastepujacy sposOb: - - - -« -«

4.1.1.  cze$¢ ceny w kwocie [ @] ztotych zostata zaptacona, a Sprzedajacy po-
twierdza niniejszym otrzymanie tej kwoty, - - -~ oo

4.1.2. pozostata cze$¢ ceny w kwocie [ ® ] ztotych zostanie zaptacona w dniu
zawarcia Umowy Przeniesienia Wtasnosci. - - -------- -

Strony zgodnie wskazuja, ze kwota, o ktérej mowa w pkt 4.1.1. stanowi zaliczke.
W przypadku zawarcia Umowy Przeniesienia Wtasnosci kwota ta zostanie zali-
czona na poczet ceny. W przypadku skorzystania przez Skarb Panstwa, reprezen-
towany przez Lasy Panstwowe, z prawa pierwokupu, zaliczka podlega zwrotowi
W Petnej WyYSOKOSCi. - - - - - - - - c oo oo oo

§ 5. Wydanie Nieruchomosci
Wydanie Nieruchomosci nastapi w dniu zawarcia Umowy Przeniesienia Wtasnosci.

Z chwila wydania Nieruchomosci przechodza na Kupujacego korzysci i cigzary
zwigzane z NieruchomosCig. - - - -« - - - -« oo oo oo
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

7.1.

8.1.
8.2.

§ 6. Zobowigzania Stron
Sprzedajacy zapewnia, ze w dniu zawarcia Umowy Przeniesienia Wtasnosci: - - - - -

6.1.1.  Nieruchomos¢ wolna bedzie od ograniczonych praw rzeczowych i ob-
cigzen, w szczegdlnosci: hipotek, praw i roszczen oséb trzecich, ograni-
€ZeN W rozporzddzaniu, - - - - - -« -« o om oo
6.1.2.  Nieruchomos¢ nie bedzie przedmiotem umow dzierzawy, najmu, uzy-
czenia ani innej umowy uprawniajacej do korzystania z nieruchomosci.

Sprzedajacy o$wiadcza, ze zobowigzuje Sig: - -~ --- - coooooo L

6.2.1. okazac przy Umowie Przeniesienia Wtasnosci: - - ------ -
a. dokumenty wymienione w pkt 2.3. powyzej oraz - ----------------- -
b. [ew. inne dokumenty w zaleznosci od stanu faktycznego), -------------

6.2.2. ustanowi¢ w Umowie Przeniesienia Wtasnosci tytut egzekucyjny w za-

kresie obowigzku wydania Nieruchomosci. - - - - -~ - - - oo
Kupujacy zobowigzuje sie ustanowi¢ w Umowie Przeniesienia Wtasnosci tytut eg-
zekucyjny w zakresie obowigzku zaptaty ceny. - - - - -
Sprzedajacy zobowigzuje sie powtorzy¢é w umowie przyrzeczonej wszystkie Za-
pewnienia oraz zawrze¢ w Umowie Przeniesienia Wtasnosci postanowienie o tre-
sci: ,W przypadku ujawnienia po dacie zawarcia Umowy Przeniesienia Wtasnosci,
ze ktorekolwiek z Zapewnien jest nieprawdziwe wedtug stanu na dzien zawarcia
tej umowy, Sprzedajacy zobowigzuje sie naprawi¢ wynikta z tego tytutu szkode
po stronie Kupujacego oraz zwolni¢ Kupujacego z wszelkiej odpowiedzialnosci
ztego tytutu” 1] . - - - oo

§ 7. Pouczenia
Notariusz poinformowat Strony o tresci i skutkach prawnych wynikajacych z: - - -

7.1.1.  art. 64 Kodeksu cywilnego i art. 1047 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2024 r. poz. 1568
- )

7.1.2. art.5,8,16,17,19i 32 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (Dz.U. z 2023 r. poz. 1984 ze zm.), - - -~ === -om---

7.1.3.  art. 598 oraz 600 Kodeksu cywilnego [12], ------------ccccooool
7.1.4. art.37ain.ustawy o lasach, - ----- oo oo

7.1.5. art. 36137 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.). <= --c-ooooo -

§ 8. Koszty
Koszty sporzadzenia aktu notarialnego ponosi Kupujgcy. - - - - ----- -
Koszty niniejszego aktu notarialnego stanowig: - - - ------ -

8.2.1. wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie aktu notarialnego — na pod-
stawie § 2, 3, 6 pkt 1 i § 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy nota-
rialnej (Dz.U. 2 2024 r. poz. 1566) — w kwocie [ ® | ztotych, -------------

76



Rozdziat I. Wtasnos¢ i uzytkowanie wieczyste

8.2.2. podatek od towardw i ustug od wynagrodzenia notariusza — na podsta-
wie art. 41 ust. 1w zw. z art. 146aa ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z 2024 r. poz. 361 ze zm.) -
w kwocie [ @] ztotych.

8.2.3. Zawarcie umowy zobowigzujacej do przeniesienia wtasnosci nie po-
woduje - stosownie do art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r.
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 295) -
powstania obowigzku podatkowego. - - - -~ - oo

Akt zostat odczytany, przyjety i podpisany.

Komentarze do wzoru 3

[1] Do skutecznego zawarcia umowy warunkowej konieczne jest zachowanie
formy aktu notarialnego. Niedochowanie tego obowigzku skutkuje bezwzgledna
niewaznoscig czynnosci prawnej (art. 158 w zw. z art. 73 § 2 k.c.). Istnienie
wymogu ustawowego zawarcia warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci
w formie aktu notarialnego jest obiektywnie korzystne dla stron umowy, nawet
pomimo wynikajacych z tego tytulu podwyzszonych kosztéw transakcyjnych.
Czynnosci prawne dokonywane w formie aktu notarialnego zapewniaja wysoki
poziom bezpieczefistwa obydwu stronom czynnoéci prawnej, ze wzgledu na
szczeg6lng pozycje prawng notariusza. Notariusz jest funkcjonariuszem pub-
licznym dziatajgcym jako osoba zaufania publicznego (art. 2 pr. not.). Status
ten implikuje gwarancje posiadania bardzo wysokich umiejetnoéci fachowych,
dobrej woli, wlasciwych motywacji i nalezytej starannoéci zawodowej (por. uza-
sadnienie wyroku TK z 18.02.2004 r., P 21/02). Na notariuszu spoczywa obowig-
zek zapewnienia zgodnosci czynnosci prawnej z obowigzujacym porzadkiem
prawnym. Czynno$¢ notarialna dokonana przez notariusza zgodnie z prawem
ma charakter dokumentu urzedowego.

[2] Zgodnie z przepisem art. 92 § 1 pkt 4 pr. not. akt notarialny powinien zawie-
ra¢ m.in. ,imiona, nazwiska, imiona rodzicéw i miejsce zamieszkania os6b fizycz-
nych, nazwe i siedzibe oséb prawnych lub innych podmiotéw bioracych udziat
w akcie, imiona, nazwiska i miejsce zamieszkania oséb dziatajgcych w imieniu
0s0b prawnych, ich przedstawicieli lub pelnomocnikéw, a takze innych oséb
obecnych przy sporzadzaniu aktu”. Szerzej na ten temat w uwagach do umowy
przedwstepnej sprzedazy oraz umowy sprzedazy.

[31 Zgodnie z art. 85a pr. not. notariusz ma obowigzek odmawia¢ dokonania
czynno$ci notarialnej, ktérej przedmiotem jest m.in. nabycie, zbycie lub obcigze-
nie nieruchomoéci, w przypadku gdy strong lub mocodawcg jest osoba fizyczna,
ktérej numer PESEL jest zastrzezony w rejestrze zastrzezen numeréw PESEL
albo w przypadku niedostepnosci systemu teleinformatycznego, w ktérym
prowadzony jest rejestr zastrzezen numeréw PESEL, o ktérej mowa w art. 23c
ust. 5 u.e.l. Notariusz powinien te okolicznoé¢ przed przystgpieniem do aktu
notarialnego zweryfikowa¢. Regulacja ta weszla w zycie 1.06.2024 1. na podstawie
przepiséw ustawy o zmianie niektérych ustaw w celu ograniczania niektérych
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skutkéw kradziezy tozsamosci. Od tego czasu w aktach notarialnych zamieszcza
sie komentowang klauzule referujaca do powyzszego zagadnienia.

[4] W przeciwiefistwie do umowy przedwstepnej jako umowy w swej istocie
przygotowawczej dla waznosci warunkowej umowy sprzedazy wymagane jest
dokladne okreélenie jej przedmiotu (na temat oznaczenia przedmiotu umowy
przedwstepnej zob. uwagi do umowy przedwstepnej). Podstawa oznaczenia
nieruchomosci sa dane zawarte w ksiedze wieczystej, a jedli jej nie urzadzono —
dane z ewidencji gruntéw i budynkéw. Co istotne, okreslenie essentialia negotii,
do ktdérych zalicza si¢ w tym przypadku wskazanie przedmiotu sprzedazy
oraz ceny i warunkéw zawarcia umowy rozporzadzajacej, nalezy do podsta-
wowych obowiazkéw stron, od ktérych uzalezniona jest wazno$¢ transakeji
(por. wyrok SN z 9.04.2003 r., I CKN 255/01, LEX nr 78890). Szerzej na ten temat
w uwagach do umowy przedwstepnej sprzedazy oraz umowy sprzedazy.

[5] Zgodnie z art. 26 ust. 1 u.k.w.h. ,Podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksie-
dze wieczystej sq dane katastru nieruchomosci”, przy czym do czasu przeksztal-
cenia ewidencji gruntéw i budynkéw w kataster nieruchomosci przez uzyte
w ustawie pojecie ,kataster nieruchomosci” rozumie sie te ewidencje na pod-
stawie art. 25 u.p.t.k.w. Wobec tego na chwile obecna podstawa do oznaczenia
nieruchomosci sa przede wszystkim wyrysy z mapy ewidencyjnej gruntéw
i wypisy z rejestru gruntéw. Zasoby te, majace charakter powszechny, jedno-
lity, zupelny i jawny, stanowia nie tylko podstawe do oznaczenia nieruchomosci
i ustalenia jej powierzchni, lecz takze rozstrzygaja kwestie przeznaczenia grun-
tow (np. dostarczajq informacji, czy nieruchomos¢ ma charakter dziatki rolnej).

[6] Centralna baza danych ksiag wieczystych stanowi ogdlnokrajowy zbidr
ksigg wieczystych prowadzony w systemie teleinformatycznym przez Ministra
Sprawiedliwosci (art. 36° ust. 1 uk.w.h.). Informacji z centralnej bazy danych
ksigg wieczystych udziela Centralna Informacja Ksigg Wieczystych. Instytucja
ta wydaje, na wniosek, odpisy ksiag wieczystych, wyciagi z ksiag wieczystych
oraz zaswiadczenia o zamknieciu ksigg wieczystych. Kazdy zainteresowany
moze bezplatnie przegladaé ksiege wieczysta za posrednictwem systemu tele-
informatycznego udostepnionego na stronie Ministerstwa Sprawiedliwosci
(www.ms.gov.pl), jednak uzyskane w ten sposéb wydruki tresci przegladanej
ksiegi wieczystej nie posiadaja mocy dokumentéw wydawanych przez sad.
Wobec powyzszego notariusz uzyskuje na potrzeby aktu notarialnego odpis
zwykly z ksiegi wieczystej.

[7] Umowa warunkowa sprzedazy, stanowiac substrat pelnej umowy sprzedazy
(j. po uzupelnieniu o umowe o skutku rozporzadzajacym), powinna zawiera¢é
katalog oswiadczen i zapewnien w stosunku do przedmiotu transakcji oraz oko-
licznosci towarzyszacych transakcji, w tym cech i sytuacji prawnej stron umowy,
relewantnych dla transakcji. Najczesciej kupujacemu zalezy na tym, aby zagad-
nienia ujete w oSwiadczeniach i zapewnieniach sprzedajacego obowiazywaty
juz w okresie zwigzania umowa warunkowaq. Zasadno$¢ takiego oczekiwania
jest czytelna na przykladzie odwiadczen dotyczacych sytuacji prawnej sprzeda-
jacego, takich jak brak skierowania wzgledem niego roszczen oséb trzecich czy
egzekucji administracyjnej. Niezaleznie od powyzszego zlozenie o$wiadczen
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i zapewniefi na etapie umowy warunkowej przeklada sie na sytuacje prawna
stron po zamknieciu transakcji. Mozna bowiem broni¢ tezy, ze wobec rozbu-
dowanej tresci umowy warunkowej (obejmujacej oSwiadczenia i zapewnienia)
umowa rozporzadzajaca moze by¢ ograniczona do niezbednego minimum,
a zatem zawiera¢ proste oSwiadczenie sprzedajacego, ze przenosi wlasnos¢ na
kupujacego w wykonaniu przyjetego na siebie zobowigzania z umowy warunko-
wej. Tak prosta w swej formie umowa o skutku rzeczowym, zespalajac sie niejako
z umowaq zobowiazujaca, utrzymywalaby uzgodniona przez strony odpowie-
dzialnoé¢ za prawdziwos¢ oswiadczen i zapewnien po zamknieciu transakcji.
Niemniej jednak, wobec ryzyka zakwestionowania stusznosci tego stanowiska
w toku potencjalnego sporu sadowego pomiedzy stronami, w praktyce przenosi
sie wszystkie oswiadczenia i zapewnienia do umowy rozporzadzajacej. Umowa
ta stanowi przy takim podejsciu superfluum umowy warunkowej. W konsekwen-
cji powyzszego metodyka pracy prawnikéw przygotowujacych transakcje oraz
zaangazowanego do transakcji notariusza jest analogiczna jak w przypadku
umowy sprzedazy zawieranej w wykonaniu umowy przedwstepne;j.

Zamieszczenie w umowie katalogu oswiadczen i zapewnien stron umowy
(ang. representations and warranties) moze mie¢ dwojakie uzasadnienie. Pierw-
szego dostarcza regulacja Kodeksu cywilnego. Szereg przepiséw Kodeksu odwo-
tuje sie do stanu Swiadomosci stron stosunku zobowigzaniowego w odniesieniu
do: (i) okolicznosci zewnetrznych towarzyszacych zawarciu umowy (np. znane
stronom czynniki rynkowe, jak ryzyko niekorzystnej zmiany stop procento-
wych w kontekscie potencjalnego zastosowania do danego stosunku zobowig-
zaniowego klauzuli rebus sic stantibus), (ii) okolicznosci charakteryzujacych dang
strone (np. fakt dokonywania nabycia w dobrej wierze, po uzyskaniu wgladu
w akta ksiegi wieczystej) oraz (iii) okolicznosci charakteryzujacych przed-
miot umowy (np. posiadanie przez nieruchomos¢ niekwestionowanych przez
sasiadéw granic, w kontekscie oceny zgodnosci stanu wynikajacego z umowy
z rzeczywistoScig)'2. Reasumujac, warunkowa umowa sprzedazy, podobnie
jak umowa sprzedazy o podwdjnym skutku, powinna zawiera¢ o$wiadczenia
wiedzy stron oraz ich wzajemne zapewnienia odnoénie do wilasciwosci przed-
miotu transakgji, cech charakteryzujacych strony oraz pozostatych okolicznosci
prawnie relewantnych. Tre$¢ tych oswiadczen i zapewnien ma w szczegélno-
Sci kluczowe znaczenie przy ocenie ewentualnych roszczen z tytulu rekojmi.
Zgodnie z przepisem art. 556 k.c. ,Sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem
kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade (rekojmia)”. Pojecie wady zostalo
natomiast zdefiniowane w przepisie art. 556' § 1 k.c. poprzez powigzanie rze-
czywistych (ujawnionych) wlasciwosci rzeczy z trescia umowy sprzedazy.
W mysl omawianego przepisu ,Wada polega na niezgodnosci rzeczy sprzeda-
nej z umowa. W szczegdlnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:
1) nie ma wlasciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze wzgledu na cel
w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci lub przeznaczenia; 2) nie
ma wlasciwosci, o ktoérych istnieniu sprzedawca zapewnit kupujacego, w tym
przedstawiajac probke lub wzér; 3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy

12 Zob. K. Truszkowski, Nalezyta...
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poinformowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zglosit
zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia; 4) zostala kupujacemu wydana
w stanie niezupelnym”.

Uzasadnienie prawne dla konkretnych o§wiadczen i zapewnien zostalo szcze-
gotowo przedstawione w uwagach do umowy przedwstepnej sprzedazy, zatem
w tym miejscu poprzestajemy na odestaniu do tych wywodoéw.

[8] Stosownie do przepisu art. 597 § 2 k.c. ,Prawo pierwokupu wykonywa sie
przez oswiadczenie zlozone zobowigzanemu. Jezeli zawarcie umowy sprzedazy
rzeczy, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, wymaga zachowania szczegolnej
formy, o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu powinno by¢ zlozone
w tej samej formie”. Samo prawo pierwszenstwa albo prawo pierwokupu nie
jest zrédlem roszczenia o zawarcie umowy przenoszacej wlasnosé. Dopiero zlo-
zenie o$wiadczenia o skorzystaniu z tego prawa skutkuje powstaniem roszcze-
nia (por. wyrok SN z 25.11.2008 r., Il CNP 70/08, LEX nr 484703).

[9] Ziszczenie sie warunku materializuje obowigzek przystapienia do umowy roz-
porzadzajacej. W praktyce oznacza to konieczno$¢ uzgodnienia miejsca i terminu
stawiennictwa u notariusza. Celowe jest doprecyzowanie w umowie warunko-
wej zasad, jakie znajdq zastosowanie do zamkniecia transakgji, aby wyeliminowaé
ryzyko sporu pomiedzy stronami oraz — co réwnie istotne — zapewni¢ sprawny
przebieg tej ostatniej czynnosci niezbednej do osiagniecia celu transakcji.

[10] Stosownie do przepisu art. 598 § 2 k.c. prawo pierwokupu co do nieruchomo-
§ci mozna wykona¢ w ciggu jednego miesigca. W omawianym stanie faktycznym
okoliczno$¢ ta wynika réwniez z art. 37c u.l. Termin ten powinien by¢ liczony
od doreczenia zawiadomienia o mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu
przez uprawnionego. Liczenie tego terminu nieco sie komplikuje, kiedy prze-
sylka jest awizowana badZ w ogole nie zostata podjeta. Przyjmuje sie w praktyce,
ze w przypadku niepodjecia przesytki w terminie przesylke uwaza sie za dore-
czona w ostatnim dniu, w ktérym adresat mog}t przesytke odebrag, tj. w 14 dni od
pierwszego awizowania. Nie mniej jednak SN (zob. wyrok z 16.03.2022 ., I CSKP
239/22, LEX nr 3362576) stwierdzil, ze stan mozliwoéci zapoznania sie przez zobo-
wigzanego z o$wiadczeniem woli uprawnionego o skorzystaniu z prawa pier-
wokupu istnieje co do zasady juz w dniu awizowania przesylki rejestrowane;.
Nie mozna bowiem uzaleznia¢ daty zlozenia o§wiadczenia od subiektywnej woli
adresata, ktéry moze zwleka¢ z odbiorem przesylki, a kwalifikowana teoria dore-
czenia, bedgca zalozeniem regulacji art. 61 § 1 k.c., zaklada, ze w normalnym toku
rzeczy doreczenie pisma zawierajacego oS§wiadczenie woli nastapi niezwlocznie.
Awizowanie przesylki poleconej stwarza domniemanie faktycznej mozliwo-
§ci zapoznania sie z tredciag oSwiadczenia, ktére oznacza przerzucenie ciezaru
dowodu na adresata. Moze on wykazag, ze nie mial mozliwosci zapoznania sie
z zawartym w przesylce oswiadczeniem woli.

[11] Zobowigzanie do powtérzenia oswiadczen i zapewnien sprzedajacego
zostalo w tym miejscu powiazane z rozszerzeniem odpowiedzialnosci sprze-
dajacego wzgledem kupujacego w stosunku do ustawowej odpowiedzialno-
§ci z tytulu rekojmi. Modyfikacja taka jest dopuszczalna na podstawie art. 558

80



Rozdziat I. Wtasnos¢ i uzytkowanie wieczyste

§ 1 k.c. Nalezy rekomendowa¢ ostrozno$¢ w umownym modyfikowaniu zasad
odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, jesli wystepuje sie po stronie kupujacego.
Rezim odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi jest bowiem zaostrzony w poréw-
naniu do zasad ogélnych odpowiedzialnosci kontraktowej. Ma on charakter
absolutny, jest oparty na zasadzie ryzyka, a zatem odpowiedzialno$¢ obcigza
sprzedawce niezaleznie od tego, czy to on spowodowal wadliwo$¢ i czy ponosi
w tym zakresie jakakolwiek wine (ex art. 556 k.c.). Ma to szczegdlne znaczenie
przy transakcjach nieruchomosciowych, ktérych przedmiotem sa nieruchomosci
zabudowane, a kupujacy nie nadzorowal procesu inwestycyjno-budowlanego.
Podobnie rzecz sie przedstawia w przypadku transakcji, ktérych przedmiotem
sq nieruchomoéci zabudowane budynkami wzniesionymi w okresie wystepo-
wania niedoboréw materialowych oraz charakteryzujacych sie niskim pozio-
mem kultury technicznej wykonawcéw robét budowlanych.

Ustawowa rekojmia przy sprzedazy przewiduje uprawnienie po stronie
kupujacego do: (i) zlozenia oswiadczenia o obnizeniu ceny albo (ii) zlozenia
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy lub (iii) zgloszenia zadania usuniecia
wady. W kontekscie pierwszego z wymienionych uprawnien nalezy wskazac,
ze ,Obnizona cena powinna pozostawac w takiej proporcji do ceny wynikaja-
cej z umowy, w jakiej warto$¢ rzeczy z wada pozostaje do wartosci rzeczy bez
wady” (art. 560 § 3 k.c.). Drugie z uprawnief ograniczone jest do wad istotnych
(art. 560 § 4 k.c.).

Zlozenie o$wiadczenia o odstapieniu od umowy albo obnizeniu ceny z powodu
wady rzeczy sprzedanej powinno nastapi¢ w terminie jednego roku, liczac od
dnia stwierdzenia wady (art. 568 § 2 w zw. z § 3 k.c.). Jedli kupujacy zazadal
w pierwszej kolejnosci usuniecia wady, bieg terminu do zlozenia oswiadcze-
nia o odstapieniu albo obnizeniu ceny rozpoczyna sie z chwilg bezskutecznego
uplywu terminu do wymiany rzeczy lub usuniecia wady.

[12] Przepis art. 600 k.c. ma istotne znaczenie dla sprzedajacego, gdyz precyzuje
skutki wykonania prawa pierwokupu przez uprawnionego. Zgodnie z § 1 tego
przepisu ,Przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy
zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa
zawarta przez zobowigzanego z osoba trzecig, chyba ze przepis szczegdlny sta-
nowi inaczej. Jednakze postanowienia umowy z osoba trzecia, majace na celu
udaremnienie prawa pierwokupu, sa wzgledem uprawnionego bezskuteczne”.
Natomiast stosownie do § 2 omawianego przepisu, ,Jezeli umowa sprzedazy
zawarta z osobg trzecig przewiduje $wiadczenia dodatkowe, ktérych upraw-
niony do pierwokupu nie méglby spetni¢, moze on swe prawo wykonac uisz-
czajac warto$¢ tych Swiadczen. Jednakze gdy prawo pierwokupu przysluguje
Skarbowi Pafistwa lub jednostce samorzadu terytorialnego z mocy ustawy, takie
$wiadczenie dodatkowe uwaza sie za niezastrzezone”.

Sporo watpliwosci praktycznych moze zrodzi¢ kwestia oceny, czy pozostana
w mocy wzgledem osoby wykonujacej prawo pierwokupu dodatkowe obo-
wigzki przewidziane przez strony umowy warunkowej, niestanowiace ele-
mentéw treSciowych umowy sprzedazy. Tytulem przyktadu mozna wskaza¢é
stuzebnos$¢ mieszkania ustanowiong w umowie warunkowej (por. uchwata SN
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z21.04.1971 r., Il CZP 17/71, LEX nr 1261, w ktérej opowiedziano sie za trwalos-
cig stuzebnosci mieszkania w przypadku wykonania przez Skarb Panstwa prawa
pierwokupu). Na gruncie ustawy o lasach Sad Apelacyjny w Szczecinie stwier-
dzil (wyrok z 28.02.2022 r., I ACa 831/21, LEX nr 3507107) natomiast, ze z chwilg
zlozenia przez nadle$niczego oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
dochodzi do skutku miedzy sprzedawca a Skarbem Panstwa umowa o tresci
ustalanej w warunkowej umowie sprzedazy. Kupujacy za$ staje sie z ta chwilg
zwolniony z obowiazkéw umownych wzgledem sprzedawcy.

[13] Zgodnie z art. 37ain. u.l. w przypadku sprzedazy niestanowiacego wlasno-
§ci Skarbu Panstwa gruntu m.in.: (i) oznaczonego jako las w ewidencji gruntéw
i budynkéw lub (ii) przeznaczonego do zalesienia okreslonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy
Panistwowe, przystuguje z mocy prawa prawo pierwokupu tego gruntu. Zasady
tej nie stosuje sie m.in., jezeli nabywcami sa: (i) malzonek zbywecy, (ii) krewni
lub powinowaci zbywcy w linii prostej bez ograniczenia stopnia, (iii) krewni lub
powinowaci zbywcy w linii bocznej do trzeciego stopnia, (iv) osoba zwiazana
ze zbywca z tytulu przysposobienia, opieki lub kurateli.

Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 28.02.2022 r., I ACa 831/21, stwierdzil,
ze zalozeniem konstrukcji wynikajacej z art. 37a u.l. jest to, ze Skarb Pafistwa
moze wprawdzie (stwierdziwszy, ze objeta warunkowa umowa sprzedazy nie-
ruchomos¢ posiada szczegdlne znaczenie gospodarcze i jej nabycie jest uzasad-
nione ze wzgledu na interes publiczny) doprowadzi¢ do uzyskania jej wlasnosci,
jednak za cene wynegocjowana przez wlasciciela z kupujacym.

[14] Zgodnie z art. 37a ust. 1a u.l. okolicznosci, od ktérych ustawa uzaleznia
prawo pierwokupu, moga by¢ ustalone na podstawie o$wiadczenia sprzedaja-
cego zlozonego pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego
o$wiadczenia. W takim przypadku notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy
poucza sprzedajacego o odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego
o$wiadczenia i zamieszcza o tym wzmianke w akcie notarialnym.

5. Umowa darowizny

Umowa darowizny jest czynnoscia prawna dwustronng o charakterze nie-
odplatnym. Nieodplatno$¢ stanowi element przedmiotowo istotny umowy
darowizny (essentialia negotii). W braku tego elementu w ogoéle nie dochodzi
do zawarcia umowy darowizny. W szczegé6lnosci z sytuacja takg mamy do
czynienia woéwczas, gdy darowizna jest wprawdzie subiektywnie nieodplatna
(tzn. obydwie strony uwazaja przyjete ,wynagrodzenie” za czysto symboliczne),
jednakze obiektywnie odplatna, gdyz ustalono w tresci umowy $wiadczenie
wzajemne oczekiwane przez darczynce. Nie wyklucza to oczywiscie w realiach
konkretnego przypadku zakwalifikowania niewaznej umowy darowizny jako
np. umowy dozywocia. W niektérych sytuacjach, gdy pod pozorem umowy
darowizny strony w rzeczywistosci zawieraja inng umowe nazwana, najczesciej
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umowe sprzedazy, sad w postepowaniu majacym za przedmiot nieruchomosé
moze ustali¢, ze umowa darowizny jest niewazna z mocy prawa (por. wyrok SA
w Szczecinie z 23.10.2014 r., I ACa 254/14, LEX nr 1649282).

Nieodplatnos¢ umowy darowizny skutkuje wyraznie slabsza jej ochrong
w przypadku, gdy darczynca jest jednoczesnie dluznikiem oséb trzecich, ktore
nie moga uzyska¢ zaspokojenia swych roszczen z innych skladnikéw majatko-
wych darczyicy. Zgodnie z przepisem art. 528 k.c. ,Jezeli wskutek czynnosci
prawnej dokonanej przez dluznika z pokrzywdzeniem wierzycieli osoba trzecia
uzyskatla korzy$¢ majatkowa bezplatnie, wierzyciel moze zada¢ uznania czynno-
Sci za bezskuteczna, chociazby osoba ta nie wiedziala i nawet przy zachowaniu
nalezytej starannosci nie mogla sie dowiedzie¢, ze dluznik dziatal ze swiado-
moscig pokrzywdzenia wierzycieli”. Przepis powyzszy daje zatem podstawe do
ubezskutecznienia umowy darowizny niezaleznie od stanu $wiadomosci obda-
rowanego, wskutek czego obdarowany moze zosta¢ zmuszony do znoszenia
egzekucji z darowanej mu nieruchomosci.
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WZéR 4. UMOWA DAROWIZNY

Repertorium A nr [ @ |/2024

AKT NOTARIALNY [1]

Dnia [ ®] roku dwa tysigce dwudziestego czwartego ([ ® ]-2024) przed notariuszem Ro-
bertem Gotebiewskim, prowadzgcym kancelarie notarialng przy ul. Mozolnej 86 w War-
szawie, w kancelarii notarialnej stawili sig [2]: - - -

1. [®], syn [®@], PESEL [ ®], kawaler, zamieszkaty w [ ®], legitymujacy sie dowodem
osobistym [ @ ], zwany dalej , Darczynca”, adres do doreczen: [@]---------....__.

2. [®],syn[®], PESEL [ @], kawaler, zamieszkaty w [ ®], legitymujacy sie dowodem
osobistym [ ® ], zwany dalej ,,Obdarowanym”, adres do doreczeh: [@]. ------------

Tozsamos¢ stawajacych notariusz stwierdzit na podstawie powotanych dokumentdw,
zas$ informacje zawarte w komparycji aktu notarialnego, ktore nie wynikaja z powota-
nych w niej dokumentéw — na podstawie oswiadczen stawajgcych. - - - ...

Stawajacy oswiadczaja, ze nie dokonali, jak i rowniez nie ztozyli wniosku o zastrzeze-
nie numeru PESEL w rejestrze zastrzezen numeréw PESEL na podstawie art. 23e ustawy
z dnia 24 wrzesnia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz.U. z 2024 r. poz. 736 ze zm.). --------

UMOWA DAROWIZNY

§ 1. Opis ksiegi wieczystej Nieruchomosci
1.1. Darczynca o$wiadcza, ze jest wtascicielem nieruchomosci, dla ktérej Sad Re-
jonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, [®] Wydziat Ksiag Wie-
czystych, prowadzi ksiege wieczysta WA2M/00000000/0, zwane] dalej
»Nieruchomoscig”. - - - -

1.2.  Darczynca o$wiadcza i Zapewnia, Z€: - - -« - oo mm oo

1.2.1. ksiega wieczysta WA2M/00000000/0 prowadzona jest dla nierucho-
mosci gruntowej, z dziatu I-O ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0
wynika, ze nieruchomos¢: stanowi dziatke nr [ @] (identyfikator dziat-
ki [®]) z obrebu o numerze [®], potozong w wojewddztwie ma-
zowieckim, w powiecie m.st. Warszawa, w gminie m.st. Warszawa,
w Warszawie, w dzielnicy [ ® ], przy ulicy [ @], ktorej sposob korzystania
zostat okreslony jako [@], o obszarze [@ ] m?, oo ..

1.2.2. w dziale I-Sp ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wpisano uprawnie-

nia wynikajgce z ustanowionej nieodptatnie i na czas nieokreslony stu-
zebnosci gruntowej polegajacejna[® ] narzecz [@®],------- oo

1.2.3. w dziale Il ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 wpisano wtasnos¢ na
rzecz:[@®],syna [@®]i[@], PESEL [@], ----oooooooo.
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1.3.

2.1.

1.2.4.
1.2.5.
1.2.6.

w dziale IIl ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie ma zadnych wpisow,
w dziale IV ksiggi wieczystej WA2M/00000000/0 nie ma zadnych wpiséw,

w dziatach I-O, I-Sp, II, Il i IV ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0 nie
zamieszczono wzmianek o wnioskach, - - - oo

Przy akcie notarialnym okazano odpis zwykty ksiegi wieczystej WA2M/00000000/0
wydany przez Centrale Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych dnia [ @] roku
(sygnatura wniosku: EUKW/[ @ ]/[ ®]/2023), z ktérego wynika, ze Darczynca zto-
zyt oswiadczenia zgodne z trescig tego dokumentu. - - - - -

§ 2. Zapewnienia i oSwiadczenia Stron oraz okazane dokumenty

Darczynca oswiadcza i zapewnia, ze [3]:---- - - oocm oo

2.1.1.
2.1.2.

2.1.4.
2.1.5.

2.1.10.

2.1.11.

2.1.12.

jest ojcem Obdarowywanego, ---- - -

nabyt wtasnos¢ Nieruchomosci w drodze dziedziczenia ustawowego
po [ @], zmartym w dniu [ ®] roku, co zostato stwierdzone prawomoc-
nym postanowieniem o stwierdzeniu nabycia spadku po [ ® |, wydanym
w dniu [ @] roku przez Sad Rejonowy dla [ @], sygn. akt [ @], zwanym
dalej ,,Postanowieniem”, - - - - -

opisane pkt 2.1.2. powyzej nabycie jest zwolnione od podatku od spad-
kéw i darowizn na podstawie art. 4a ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o po-
datku od spadkéw i darowizn (Dz.U. z 2024 r. poz. 1837), --------------

Nieruchomos¢ jest niezabudowana, - - --- - -« <o oo

Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, ktory jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, - - - - -~~~ -cccooooooooooo_.

Nieruchomos¢ nie stanowi nieruchomosci rolnej w rozumieniu art. 461
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r.
POZ. 1067 28 ZM.), - ==

Nieruchomos¢ nie stanowi nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy
zdnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2024 .
poz. 423 ze zm.), poniewaz potozona jest na obszarze przeznaczonym
w planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne, - - - - - - -

Nieruchomos¢ ani jej cze$¢ nie zostata wywtaszczona, nie zostato
wszczete postepowanie wywtaszczeniowe ani nie zachodzg przestanki
doich wszczecia, - - - - - - oo oo

stan prawny Nieruchomosci — od wydania powotanego odpisu ksiegi
wieczystej — nie ulegt zmianie, - - -~ o oo
Nieruchomos¢ nie jest obcigzona zadnymi dtugami, ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi, roszczeniami ani ograniczeniami w rozporzadzaniu, --

Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem umowy dzierzawy, najmu, uzycze-
nia ani innej umowy uprawniajacej do korzystania z niej, ---------------
Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem postepowania cywilnego (w tym
wieczystoksiegowego, zabezpieczajacego i egzekucyjnego), upadtoscio-
wego, restrukturyzacyjnego, administracyjnego, sgdowoadministracyj-
nego ani podatkowego,
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