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Mogq miec charakter cywilnoprawny, ale takze
administarcyjnoprawny (wywtaszczenie, nacjonalizacja).

Cywilnoprawne sposoby nabycia wtasnosci nieruchomosci
nie maja jednolitego charakteru, gdyz oprocz prawa
rzeczowego (art. 155-194 KC), nabyC|e wtasnosci
nieruchomosci normujg takze inne dziaty KC jak: prawo
spadkowe (nabycie w drodze dziedziczenia art. 922 § 1 i
art. 925 KC), czy prawo rodzinne (nabycie na podstawie
majatkowej umowy matzenskiej).
Cywilnoprawnym sposobem nabycia wtasnosci
nieruchomosci jest nabycie wiasnosci nieruchomosci w toku
egzekucji sagdowej oraz z mocy konstytutywnego
orzeczenia sgqdowego.



W ksiedze drugiej Kodeksu cywilnego
uregulowano problematyke przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci na podstawie
umowy (art. 155-159, 166), zasiedzenie
nieruchomosci (art. 172-173, 175, 176), oraz
zagadnienie tzw. akcesji czyli potgczenia
nieruchomosci z ruchomoscig (art. 191, 195).

Poszczegolne typy umow nazwanych regulujq
przepisy ksiegi trzeciej KC.

W UGN uregulowano zrzeczenie sie wtasnosci
nieruchomosci.



Rodzaje nabycia

Nabycie witasnosci nieruchomosci moze miec
charakter pochodny lub pierwotny.

Nabycie pochodne polega na tym, ze nabywca
prawa wtasnosci uzyskuje to prawo od innej osoby
drodze przeniesienia tego prawa. Podstawg
przeniesienia moze by¢ czynnos¢ prawna (umowa
sprzedazy, zamiany, darowizny, dziedziczenie).

Przy nabyciu pierwotnym brak jest wiezi pomiedzy
dotychczasowym a aktualnym wtascicielem; nabywca
uzyskuje prawo, ktore nie istniato wczesniej, albo
ktore istniato wczesniej, ale uzyskuje to prawo
niezaleznie od woli poprzednika.

Przy nabyciu pierwotnym nabywca uzyskuje prawo
wtasnosci z zasady wolne od dotychczasowych
obcigzen.



Nabycie pochodne

» Charakteryzuje sie stosunkiem nastepstwa
prawnego pomiedzy dotychczasowym i nowym
wtascicielem, tzw. sukcesja.

» Wyroznia sie sukcesje syngularng i uniwersalna.
* Przy sukcesji syngularnej przedmiotem nabycia jest
okreslone prawo wiasnosci, w przypadku sukcesji

uniwersalnej, nabywca wchodzi w ogoét praw |
obowigzkow zbywcy, na mocy jednej czynnosci
prawnej (np. dziedzicznie catego majgtku po osobie
zmarte], nabycie przedsiebiorstwa, potgczenie lub
podziat osoby prawnej).

» W wypadku nabycia pochodnego nabywca uzyskuje
prawo wilasnosci w takich samych granicach, w jakich
przystugiwato ono poprzednikowi.



Przyktadem pierwotnego nabycia
wiasnosci nieruchomosci jest zasiedzenie,
Zzrzeczenie sie wtasnosci nieruchomosci,
nacjonalizacja, wywtaszczenie,
przemilczenie.



Wywtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu
albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wfasnosci,
prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa
rzeczowego na nieruchomosci, jezeli nieruchomosc ta
potozona jest na obszarach przeznaczonych w
planach miejscowych na cele publiczne albo dla
nieruchomosci, wydana zostata decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Wywitaszczenie nieruchomosci moze byc dokonane,
jezeli cele Bubliczne nie mogg byc zrealizowane w
inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie
praw do nieruchomosci, a prawa te nie mogg byc
nabyte w drodze umowy.



Nieruchomosci jest zawsze rzeczg
oznaczong co do tozsamosci. Ma scisle
Ooznhaczona powierzchnie, potozona jest w
konkretnym miejscu, ma wyznaczone
granice i z reguty jest opisana w
konkretnej ksiedze wieczystej.



Szcze% olne reguty zawiera ustawa o gospodarce
nieruchomosciami w zakresie zbywania nieruchomosci
stanowigcych wiasnosc Skarbu Panstwa oraz wtasnosc
jednostek samorzadu terytorialnego i ich zwazkow

W mysl art. 13 u.g.n. nieruchomosci mogq byc¢
przedmiotem obrotu. W szczegolnosci nieruchomosci
mogq bycC przedmiotem sprzedazy, zamiany |
zrzeczenia sig, oddania w uzytkowanie wieczyste, w
najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwa’ry
zarzad, a takze mogq byc¢ obaa;ane ograniczonymi
prawami rzeczowymi, wnoszone jako wktady
niepieniezne (aporty) do spotek, przekazywane jako
wyposazenie tworzonych przedS|Qb|orstw
panstwowych oraz jako majqtek tworzonych fundacji.



Przeniesienie wtasnosci

e 0znacza w terminologii prawa cywilnego
przejscie wtasnosci na podstawie umowy.

» Osobe przenoszgcg witasnosc nazywa sie zbywca
a osobe, ktora w wyniku takiej umowy nabywa
prawo witasnosci nazywa sie nabywcg. Osoby te
zawierajg umowe (przez ztozenie zgodnych
oswiadczen woli) przeniesienia wtasnosci, np.
umowe sprzedazy, zamiany, darowizny.



Do podstawowych zasad dotyczacych
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zalicza

sie:
zasade konsensualnosci,

zasade podwojnego skutku umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci,
zasade przyczynowosu

zakaz przeniesienia wtasnosci nieruchomaosci
pod warunkiem lub zastrzezeniem terminu

Zasady dot. formy czynnosci prawnej
przenoszgcej wiasnosci nieruchomaosci.



Zasada konsensualnosci

» Art. 155 § 1 KC wyraza zasade konsensualnego
przeniesienia wiasnosci, albowiem przejscie
wilasnosci na nabywce nastepuje wskutek
samej umowy (solo consensu), niepotrzebne sg
do tego, co do zasady, inne czynnosci, np.
wydanie rzeczy czy wpis do ksiegi wieczystej.

» Konsensualny charakter ma umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci rzeczy
oznaczonych co do tozsamosci, chyba ze przepis
szczegolny stanowi inaczej albo gdy strony
Inaczej postanowity.



Zasada konsensualnosci oznacza, ze
wtasnosc nieruchomosci przenoszona jest na
nabywce w drodze zawarcia samej umowy.

Wyjatkowo obowigzek wpisu do ksiggi
wieczyste] moze wynikac z przepisow
szczegolnych.

Na przyktad wpis do ksiegi wieczystej jest
konieczng przestankg przy ustanowieniu i
przeniesieniu na nabywce (po raz pierwszy)
odrebnej wtasnosci lokalu (art. 7 ust. 2
ustawy o wt.lok.).



Zasada podwodjnego skutku umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci.

» Regute te zawiera art. 155 § 1 KC.

» Umowa zobowigzujgca do przeniesienia
wtasnosci jest jednoczesnie umowag
zobowigzujgco-rozporzgdzajgcg. Regulacja
polskiego KC odpowiada wzorcom francuskim

» Od zasady podwodjnego skutku umowy
zobowigzujgcej do przeniesienia witasnosci mogg
byC przewidziane wyjatki: mianowicie jezeli
przepis szczegolny tak stanowi albo gdy
strony tak postanowily, do przeniesienia
wtasnosci potrzebne bedg dwie umowy:
zobowigzujgca | rozporzadzajgca.



Zawarcie umowy zobowigzujgcej, np.
sprzedazy nieruchomosci, moze ale wcale nie
musi przenosic jej wtasnosci. Mozliwa jest
sytuacja, w ktorej nieruchomosc¢ zostata
aktem notarialnym sprzedana, ale
sprzedajgcy nadal pozostaje jej wiascicielem.
W takim wypadku przeniesienie wtasnosci
dokonywane jest odrebnym aktem
notarialnym, podpisywanym w terminie
poznlerzym | obejmujgcym samo
przeniesienie wfasnosci.



Przepisami szczegolnymi narzucajacymi
koniecznosc zawarcia najpierw umowy
zobowigzujgcej, a potem zawarcia
odrebnej umowy przenoszgcej wiasnosci
nieruchomosci, sq przepisy regulujgce
pierwokup ustawowy.

Przyznajq one niektorym podmiotom
(Agencji Nieruchomosci Rolnych, gminom)
ustawowe prawa pierwokupu
nieruchomosci.



Nieruchomosci podlegajacej pierwokupowi ustawowemu
nie mozna sprzedac, z jednoczesnym przeniesieniem
wtasnosci, lecz nalezy

- zawrzeC umowe sprzedazy z wytqczeniem
przeniesienia wiasnosci,

- wystac wypis aktu notarlalnego tej umowy
sprzedazy uprawnionemu podmiotowi z zapytaniem,
czy nie skorzysta z przystugujgcemu mu prawa
pierwokupu,

- po uzyskaniu odpowiedzi informujacej, ze podmiot
nie skorzysta zcl:)rawa pierwokupu, lub po uptywie
ustawowego jednomiesiecznego terminu na jej
udzielenie (art. 598 k.c.), zawrze¢ umowe
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na kupujgcego.



W praktyce notarialnej umowa sprzedazy
nieruchomosci podlegajacej pierwokupowi
ustawowemu okreslana bywa mianem
warunkowej umowy sprzedazy. Okreslenie to
akcentuje, ze umowa ta nie przenosi
wiasnosci nieruchomosci, ze do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci dojdzie dopiero w
przysztosci, na mocy odrebnej umowy
przenoszacej wtasnosc, zawartej po
Ziszczeniu sie owego warunku.



Innym przyktadem rozdzielenia skutku obligacyjnego i
rzeczowego jest zakup nieruchomosci przez
cudzoziemca.

Wed’rug przepisow ustawy z 24.3.1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow, nabycie przez
cudzoziemca nieruchomosci po+ozoneJ w Polsce,
wymaga, z pewnymi wyjatkami, zezwolenia ministra
wiasciwego ds. wewnetrznych.

Nie ma natomiast przeszkod, do zawarcia z
cudzoziemcem nlep05|adajacym zezwolenia, umowy
sprzedazy nieruchomosci z wytgczeniem skutku
rzeczowego, a nastepnie- juz po uzyskaniu
zezwolenia - umowy przenoszacej wiasnosc.



Rozdzielenie skutku obligacyjnego i rzeczowego
moze byc istotne z punktu widzenia pdzniejszej
modyfikacji umowy o skutku rzeczowym.
Mianowicie, czy bedzie ono dopuszczalne, w tym
sensie, ze dojdzie do modyfikacji poprzedzajqcej
ja umowy zobowigzujacej. W orz. z 14.4. 1971 r.
(III CRN 57/71, NP. 1973, nr 4, s. 586) SN
opowiedziat sie ne tywnle Za takq modyfikacjq.
Orzeczenie to spotkato sig z krytyka.

Zmiany, ktére nie zrywajq z przyczyng
przysporzenia nalezatoby uznac za dopuszczalne,
natomiast zrywajqce z causa, nalezy potraktowac
jako nowg umowe (o podWOJnym skutku).




» Umowa przenoszgca wtasnosc¢ nieruchomosci
jest umowg przyczynowg — kauzalna.

* Tym samym waznosC umowy przeniesienia

wtasnosci zalezy od okreslonej przyczyny (causy)
przysporzenia.

» Zasade przyczynowosci w ujeciu materialnym
formutuje art. 156 KC, ktory przewiduje, ze jezeli
zawarcie umowy przenoszacej wiasnosc
nastepuje w wykonaniu zobowigzania
wynikajgcego z uprzednio zawartej] umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci, z
zapisu, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z
innego zdarzenia, waznos¢ umowy

przenoszacej wlasnosc¢ zalezy od istnienia
teao;zobowiazania.



Przyczyna prawna przysporzenia (causa obligendi vel
acquirendi) musi istnie¢ zawsze, ale obowigzek
wyraznego wymienienia jej w umowie dotyczy tylko
umowy przenoszacej wtasnosc¢ nieruchomosci,
zawartej w celu wykonania istniejgcego u rzednio
Sollgovxslqzanla do przeniesienia wtasnosci (art. 158 zd.
C

Jezeli umowa zobowigzujaca do przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci okazataby sie niewazna, to
przejscie wiasnosci na nabgwce, jako dokonane bez
waznej podstawy prawnej bedzie niewazne, nawet

dyby nabywca zostat wpisany do ksiegi W|eczysteJ
?ak Sn z wyroku z 10.4.2000 r. , V CKN 168/00, Lex
Polonica nr 388048)



Zasada przyczynowosci w ujeciu
formalnym

» Art. 158 KC - zasada ta odnosi sie tylko do
nieruchomosci.

» Umowa zobowigzujgca do przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci powinna bycC zawarta w
formie aktu notarialnego. To samo dotyczy
umowy przenoszgcej wiasnosc, ktora zostaje
zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio
Zzobowigzania do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci; zobowigzanie to (czyli
przyczyna prawna przysporzenia) powinno
by¢ w akcie wymienione.



Forma umowy

» zarowno umowa zobowigzujaca do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci jak i
umowa przenoszaca wtasnosc¢ nieruchomosci
powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego. Niezachowanie te] formy
powoduje niewaznos¢ umowy (art. 73 § 2 KC).

» Za rownorzedng do formy notarialnej uwaza sie
tzw. forme sadowa, obejmujgcg orzeczenie
sgdowe | ugode zawartg przed sgdem, w tym
sgdem polubownym. Ugoda taka przenosi
wtasnosc na nabywce.



Z art. 157 KC wynika, ze wtasnosc
nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona
pod warunkiem ani z zastrzezeniem
terminu.

Zakaz umow warunkowych dotyczy warunku w
rozumieniu art. 89 k.c., a wiec zdarzenia
przysz’re%o | nlepewnego a nie warunkow
prawnych, ktére stanowig niezalezng od woli
stron przes’ranke czynnosci prawnej, ktorej
powstanie jest niezbedne do nastgpienia skutku
prawnego tej czynnosci — przejscia wtasnosci



Przyktadem warunku prawnego jest
niezalezne od stron uzyskanie przez
cudzoziemca zezwolenie na nabycie
nieruchomosci potozonej w Polsce.

Przyktadem zakazanego warunku w art.
157 k.c., moze byc uzaleznienie
przeniesienia witasnosci nieruchomosci od
ukonczenia w terminie studiow
prawniczych przez X.



W orzeczeniu z dnia 29 maja 2000 r. (IIT CKN
246/00, OSNC 2000, Nr 11, poz. 213) SN
stwierdzit, ze ,umowa przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci na zabezpieczenie sptaty
kredytu, w ktorej kredytodawca zobowigzat
sie do przeniesienia z powrotem na
kredytobiorce wtasnosci tej nieruchomosci
niezwtocznie po sptacie kredytu, nie jest
umowg o przeniesienie witasnosci
nieruchomosci zawartg pod warunkiem (art.
157 § 1 KC)”.



Nie ma natomiast przeszkod do zawarcia
od warunkiem albo z zastrzezeniem
terminu umowy zobowigzujqcej do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Jezeli miato to miejsce, do przeniesienia
wiasnosci potrzebne jest dodatkowe
porozumienie stron (umowa
rozporzqdzajqca) obejmujgce ich
bezwarunkowg zgode na niezwtoczne
przejscie wtasnosci (art. 157 § 2 KC).



Umowa taka, w przypadku wytaczenia
rozporzqdzenla W 0gole nie przenosi
wiasnosci meruchomosu a jedynie
zobowigzuje zbywce do _]e_] poOzniejszego,
bezwarunkowego i niezwtocznego
przeniesienia na nabywce. W przypadku
ziszczenia sie warunku (nadejscia terminu)
zastrzezonego w umowie zobowigzu ch?
druga umowa nie moze juz zawieraC zadnych
warunkow i terminow. Na mocy tej drugie]
umowy wtasnosc nieruchomosci zostaje
przeniesiona bezwarunkowo i niezwtocznie.



Dodatkowe porozumienie przenoszace
wiasnosc nieruchomosci (art. 157 § 2
kK.C.) jest z reguty bardzo lakoniczne,
najczesciej ogranicza sie do stwierdzenia
W umowie, ze zbywca przenosi na
nabywce wlasnos¢ nieruchomosci, na
co nabywca wyraza zgode.



Roszczenie o wyrazenie zgody na przeniesienie
wiasnosci w wykonaniu umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wtasnosci, realizowane na
podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k. p.C., jest
roszczenie majatkowym i jako takie ulega 10-
letniemu przedawnieniu.

Odmienny poglad zaprezentowat SN w uchwale z
15.6.1978 r. (III CZP 34/78, OSPiKA 1980, nr 2,
poz. 25), wskazujac, ze roszczenie o wyrazanle
zgody na przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
w wykonaniu umowy zobowigzujacej do
przeniesienia wiasnosci nieruchomosci nie ulega
przedawnieniu.






Art. 158 KC przewiduje, ze zarowno
umowa zobowigzujqca do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci jak i umowa
przenoszgca wtasnosc nieruchomaosci

powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego.

Niezachowanie tej formy powoduje
niewaznosc umowy (art. 73 § 2 KC).



Regufa ta dotyczy tez zawarcia umowy spofki
cywilnej przez osobe bedaca wiascicielem
nieruchomosci, jezeli nieruchomosc¢ ta ma byc
przedmiotem wspo’rw’rasnosu lgcznej wspolnikow.

Chociaz wiec sama umowa spotki cywilnej
wymaga formy pisemnej (ad probationem), to
whniesienie nieruchomosci do spotki cywilnej
wymaga formy aktu notarialnego.

To samo dotyczy sytuacji, gdy nowy wspolnik
przystepuje do s.c., W ktore Jr] wspolnikom
prz?f.s’rugwe Wspo’rW’rasnosc gczna nieruchomosci

w. SN z 9.2.2007 r., III CZP 164/06, OSNC
2008 nr 1, poz. 51).



Natomiast spotka jawna powstata z
przeksztatcenia spotki cywilnej na
podstawie art. 26 § 4 k.s.h. nabywa
wszystkie prawa i obowigzki stanowigce
majatek wspolny wspolnikow ex lege na
podstawie art. 26 § 5 k.s.h. (zob. orz. SN
z 21.9.2007 r., V CSK 141/07, niepubl.).



la ustawa z dnia 14.02.1
awo o notariacie (tekst jed
U.z 2008 r. Nr 189, poz. 11
m.).

—



Akt notarialny jest dokumentem
urzedowym sporzgdzonym przez
notariusza (rejenta), czyli osobe zaufania
publicznego.

Notariusz sporzqdza akt notarialny, jezeli
wymaga tego przepis prawa lub taka jest
wola stron (art. 91 ustawy pr.not.).



~Akty notarialne” sporzaﬁ:lzone przez
notariuszy zagranicznych nie majq przymiotu
aktu notarialnego w rozumieniu przepisow
prawa polskiego.

Nie dotyczy to aktéw notarialnych
sporzadzanych za granicg przez konsulow
polskich, na podstawie pisemnych
upowaznien wystawianych przez Ministra
Spraw Zagranicznych. Majg one moc
dokumentow urzedowych na rowni z aktami
notarialnymi sporzgdzonymi w Polsce przez
notariuszy polskich.



Akt notarialny powinien zawierac:

1) dzien, miesiac i rok sporzadzenia aktu, a w razie
potrzeby lub na zadanie strony - godzine i minute rozpoczecia i
podpisania aktu;

2) miejsce sporzadzenia aktu;
imie, nazwisko i siedzibe kancelarii notariusza, a

jezeli a%<t sporzadzit zastepca notariusza - nadto imie i nazwisko
zastepcy;

4) imiona, nazwiska, imiona rodzicéw i miejsce
zamieszkania osob f|zycznych nazwe i siedzibe osob prawnych
lub innych podmiotow b|orqcych udziat w akcie, imiona, nazwiska
i miejsce zamieszkania osdb dziatajgcych w imieniu 0sdéb
prawnych, ich przedstawicieli lub petnomocnikéw, a takze innych
0sob obecnych przy sporzadzaniu aktu;

5) oswiadczenia stron, z powo’raniem sie w razie
potrzeby na okazane przy akcie dokumenty,

6) stwierdzenie, na zadanie stron, faktow i istotnych
okolicznosci, ktore zaszty przy spisywaniu aktu

7) stwierdzenie, ze akt zostat odczytany, przyjety i
podpisany;

8) podpisy biorgcych udziat w akcie oraz osob

obecnych przy sporzadzaniu aktu;
9) podpis notariusza.



Zgodnie z art. 92 § 4 pr.not., jezeli akt notarialny w
swej tresci zawiera przen|e5|en|e zmiane lub
Zrzeczenie sie prawa ujawnionego w ksiedze
wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego
ujawnieniu w ksiedze wieczystej, badz obejmuje
czynnosc¢ przenoszgcq wiasnos¢ nieruchomosci,
chociazby dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona
ksiega wieczysta, notariusz sporzgadzajacy akt
notarialny jest obowazany zamiesci¢ w tym akcie
wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej,
zawierajacy wszystkie dane wymagane przepisami
Kodeksu postepowania cywilnego.

Notariusz jest obowigzany przestac z urzedu sadowi
wtasciwemu do prowadzenia ksigg wieczystych wypis
aktu notarialnego zawierajacy wniosek o wpis do
ksiegi wieczystej wraz z dokumentami stanowigcymi
podstawe wpisu, w terminie trzech dni od
sporzadzenia aktu.



Osobe, ktorej odmowiono dokonania
czynnosci notarialnej, notariusz powinien
pouczycC o prawie i trybie zaskarzenia
odmowy, a na jej pisemne zadanie doreczyc
w terminie tygodnia uzasadnienie odmowy.
Na odmowe dokonania czynnosci notarialnej
osoba zainteresowana moze wniesc, w
terminie tygodnia, zazalenie do sgdu
okregowego wtasciwego ze wzgledu na
siedzibe kancelarii notarialnej



Notariuszowi nie wolno dokonywac
czynnosci notarialnej, jezeli powezmie
watpliwosc, czy strona czynnosci
notarialnej ma zdolnos¢ do czynnosci
prawnych.



Na oryginatach aktow notarialnych nie stawia
sie zadnych pieczeci.

Dokumenty, ktore notariusz wydaje stronom
to wypisy.

Wypis jest doktadnym powtorzeniem
oryginatu ( z pominieciem poprawek i
orzekreslen). Na koncu wypisu zaznacza sie
komu i kiedy zostat wydany. Notariusz
podpisuje wypis i opatruje go pieczeciq.
Wypis aktu notarialnego ma moc oryginatu.




Art. 159 KC wytacza wymog formy aktu
notarialnego w odniesieniu do sytuacji, w
ktorych grunty wniesione jako wktad do
rolniczej spotdzielni produkcyjnej majq stac
sie wspotwtasnoscig dotychczasowych )
wtascicieli. Mozliwosc takg moze przewidywac
statut spotdzielni lub umowa. Zgodnie z art.
141 § 2 PrSpotdz przez wktad gruntowy
rozumie sie grunty oraz budynki lub ich
czesci i inne urzadzenia trwale z gruntem
ZWIgzane, znajdujqce sie na tych gruntach w
chwili ich wniesienia.



Za rownorzedng do formy notarialnej
uwaza sie tzw. forme sadowgq, obejmujaca
orzeczenie sgqdu zobowigzujace do
przeniesienia wtasnosci i ugode zawartq
przed sgdem, w tym sgdem polubownym,
obejmujacq oswiadczenia stron o
przeniesieniu wfasnosci nieruchomosci.



W orzecznictwie SN zaprezentowano poglad,
Ze , 0rzeczenie sqdu zastepujgce umowe
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci nie
wymaga sktadania dodatkowych oswiadczen
woli w formie aktu notarialnego” (tak wyr. SN
z 5.9.2002 ., IT CKN 1035/00, Lex nr
75263).

Nalezy podkresli¢, iz w swietle art. 64 KC i

art. 1047 k.p.c. orzeczenie sqdu zastepuje
jedno oswiadczenie woli, a nie umowe.



Przepisy Kodeksu cywilnego nie
rozstrzygajq wprost, czy dla prawa
pierwokupu nieruchomosci wymagana jest
forma aktu notarialnego.

W wyroku z 19.2.2002 r. (IV CKN 784/00,
OSNC 2003, nr 1, poz. 14) SN wskazat, ze
umowne zastrzezenie prawa pierwokupu
nie wymaga formy notarialnej.



W wyroku z 7.4.1975 r., (I1 CR 97/75, OSPiKA
1977, nr 4, poz. 76), SN wskazat, iz nie jest
wytgczone, aby w umowie sprzedazy,
przenoszacej wtasnosc nieruchomosci, strony -
poza oswiadczeniami woli o kupnie i sprzedazy -
zamieszczaty roznego rodzaju postanowienia
regulujgce np. kwestie ptatnosci ceny i terminy
rat oraz zagadnienia dotyczgce terminu
przekazania poszczegolnych czesci sktadowych
gruntu. W podobnych wypadkach nie mozna
mowic¢ o warunku lub terminie w sensie art. 157
k.c. (OSP 1977/4/76).



Witasnosc nieruchomosci nabytej w drodze
czynnosci prawnej przechodzi na nabywce juz w
chwili podpisania aktu notarialnego. Pozniejszy
wpis do ksiegi wieczystej ma charakter
deklaratoryjny, co oznacza, ze nieruchomosc
mozna zbyc, nie czekajac na uzyskanie wpisu,
chociazby tego samego dnia.

Wyjatkiem jest ustanowienie odrebnej witasnosci
lokalu, gdzie wpis ma charakter konstytutywny, z
zastrzezeniem ze konstytutywnos¢ wpisu
odrebnej wtasnosci lokalu do ksiegi wieczystej
Mma miejsce przy pierwszym wpisie.



Rozwigzanie moze nastgpic w formie
wskazanej w przepisie szczegolnym ( np.
w art. 900 k.c. dot. odwotania darowizny).
Jezeli brak przepisu szczegolnego, nalezy
zastosowac regute z art. 77 § 3 k.c., czyli
zastosowac forme aktu notarialnego.



Skutek takiego rozwigzania pojawia sie w
sferze obligacyjnej, dla wywotania skutku
rzeczowego konieczne jest przeniesienie
wiasnosci (zob. uchw. SN z 27.4.1994r., 111
CZP 60/94, Rejent 1994, nr 7-8, s. 147).
Nie ma przeszkdd, aby obie umowy: o
rozwigzaniu umowy zobowigzujacej i o
przeniesieniu wtasnosci z powrotem rzecz
zbywcy zostaty objete jednym aktem
notarialnym.



Za mozllwosuq odstgpienia od umowy
przenoszacej wtasnosc w oparciu o art.
491par. 1 k.c. opowiedziat sie SN w uchw. Z
17.11.1993 r.,, III CZP 156/93, OSNCP 1994,
nr 6, poz. 128 oraz w uchw. z 30.11.1994 r,,
IIT CZP 130/94, OSNC 1995, nr 3, poz. 42.

W ostatniej uchwale SN wskazat, ze w wyniku
skorzystania przez strone z ustawowego
prawa odstgpienia dochodzi do
ubezskutecznienia umowy takze w zakresie
rzeczowym.



Doktryna opowiedziata sie tez za dopuszczalnoscig
odstgpienia od umowy z powodu wady rzeczy (art.
556 § 2 k.c.), na podstawie ktorej doszto do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Co do skutkow odwotania darowizny (obligacyjnych)
zob. uchw. SN z 7.1.1967 r., III CZP 32/66, OSNCP
1968, nr 12, poz. 199.

Roszczenia uprawnionego majace swoje zrodio w
odstgplenlu od umowy na podstawie art. 494 k.c.
przedawniajq sie¢ na podstawie i w terminie
okreslonym w art. 117 i 118 k.c. (tak wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK
112/10, OSNC-ZD 2011/2/40, OSP 2011/10/110
Biul.SN 2011/1/10, M.Prawn. 2012/3/148—151).



Zgodnie z art. 41 tej ustawy wtasnosc i inne
prawa rzeczowe podlegajq prawu panstwa, w
ktorym znajduje sie ich przedmiot.

Nabycie i utrata wtasnosci, jak rowniez
nabycie i utrata oraz zmiana tresci lub
pierwszenstwa innych praw rzeczowych,
podlegajg prawu panstwa, w ktorym
przedmiot tych praw znajdowat sie w chwili,
gdy nastgpito zdarzenie pociggajgce za sobq
wymienione skutki prawne.
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Zasada:

!

Prawem witasciwym jest prawo panstwa, na
obszarze ktorego nieruchomosc jest
potozona.



Forma czynnosci prawnych rozporzadzajacych
dotyczacych nieruchomosci (umow
przenoszacych wiasnosc¢ nieruchomosci,
umow o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci) podlega
prawu miejsca potozenia nieruchomosci (legi
rei sitae).



!

Norma z art. 25 ust. 2 PPM, jest nhormg
kolizyjng zupetna.

Obejmuje ona rozporzgdzenia dotyczgce
zarowno nieruchomosci potozonych w
Polsce, jak i za granica.



Omawiany art. 25 ust. 2 nie obejmuje
formy wymaganej dla pethomocnictwa do
zawarcia umowy o przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci potozonej w Polsce.

Do pethomocnictwa znajdzie zastosowanie
reguta z art. 25 ust. 1 tego przepisu:

lex causae, a subsydiarnie legis loci
actus.



Umowy obligacyjne dot. nieruchomosci

zasada swobody wyboru prawa przez
strony (art. 3),

umowa, ktorej przedmiotem jest prawo
rzeczowe na nieruchomosci lub prawo do
Kkorzystania z nieruchomosci, podlega
brawu panstwa, w ktorym nieruchomosc
jest potozona (art. 4art. 4 ust. 1 lit. ),




Art. 11 ust. 1-4 rozp. Rzym 1

Art. 11 ust. 5 umowy, ktorych przedmiotem jest
prawo rzeczowe na nieruchomosciach lub prawo do
korzystania z nieruchomosci, podlegajg wymaganiom
dotyczgcym formy przewidzianym przez prawo
panstwa, w ktorym nieruchomosc jest potozona, jezeli
przepisy legi rei sitae majq charakter przepisow
wymuszajqcych swoje zastosowanie.

Art. 158 k.c. nie ma takiego charakteru.



Kazus 1

Postanowieniem z dnia 2 lutego 2012 r. Sad Rejonowy w Rzeszowie
odmowit dokonania w dziale II ksiegi wieczystej KW nr (...) wpisu na
rzecz Marka M. prawa wifasnosci nieruchomosci, w miejsce darczyncow
Ludwika i Domiceli M. Podstawa wniosku byta notarialna umowa
darowizny nieruchomosci, zawarta pomiedzy wiascicielami Ludwikiem i
Domicelg matzonkami M., a dziatajgcym w imieniu obdarowanego Marka
M. petnomocnikiem Jézefem M. Petnomocnictwo udzielone zostato przez
przebywajgcego w USA Marka M. w formie pisemnej, z podpisem
notarialnie poswiadczonym. Do petnomocnictwa dotaczone zostato
apostille wydane przez wtasciwy organ USA. W ocenie Saqdu Rejonowego
petnomochictwo to nie odpowiadajac wymogowi formy notarialnej (art. 99
KC w zw. z art. 158 KC) jest niewazne, co oznacza, ze umowa darowizny
zawarta z udziatem wadliwie ustanowionego petnomocnika nie mogta
wywrzec¢ skutkdw prawnych, a tym samym stanowi¢ podstawy dokonania
wnioskowanego wpisu.

Ocen stanowisko Sgdu Rejonowego.



Kazus 2

Jan C., obywatel Polski, mieszkajacy od 20 lat w USA
zamierza sprzedac nieruchomosc potozong w Polsce,
w Krakowie o pow. 1,2 ha. Poniewaz jest osobg
starszg i schorowang, postanowit udzielic
petnomocnictwa Johanowi C. - swojemu wnukowi
(ubezwtasnowolnionemu czgsciowo} do sprzedania
przedmiotowe] nieruchomosci. Udar sie wiec do
notariusza, ktory na dokumencie obejmujgcym
petnomochictwo potwierdzit notarialnie jego podpis.
W stanie Nowy Jork, dla petnomocnictwa do
sprzedazy nieruchomosci obowigzujgce prawo
przewiduje forme pisemng z podpisem notarialnie
poswiadczonym. Gdy Johan C. znalazt nabywce i udat
sie z nim do notariusza w Polsce, ten odmowit
sporzgdzenia aktu notarialnego podnoszac, ze
petnomocnictwo jest niewazne.

Ocen stan prawny i stanowisko notariusza.



Koniec.
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