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dotyczy: umdw zwigzanych z nabyciem
odrebnej wiasnosci lokalu wraz z wtasnosciag,
gruntu.

O umowie notarialnej ...

Zawierajac umowe w formie aktu notarialnego, strony (przystepujace do takiej umowy)

moga i powinny decydowaC o tresci jej postanowien, by zabezpieczy¢ swoje prawa
wiascicielskie. Tresé tych postanowien nie moze by¢ sprzeczna z przepisami prawa, jednakze
dane do notariusza pochodzg z Uchwaty zarzadu (uwitaszczeniowej). Stad ustalenia w biurze
notarialnym winny by¢ nastepstwem kontroli i ew. korekty publikowanej uchwaty

w spotdzielni. U notariusza jest juz finat.

Zasady zawierania umow notarialnych

G Kazda ze stron moze dowolnie wybraé notariusza - w tej sprawie nie obowigzuje zadna
=< rejonizacja (np. wg miejsca potozenia nieruchomosci czy tez zamieszkania kupujacego
lub sprzedajacego). Zanim notariusz sporzadzi akt notarialny, nalezy ustali¢ z nim termin

dokonania tej czynnosci, a takze okresli¢, czego bedzie akt dotyczyt.

}5 Przed ztozeniem podpiséw na akcie notarialnym nalezy poprosi¢ notariusza o projekt
= umowy (w celu konsultacji prawnej) i nalezy starannie zapoznac sie z jego trescia,
poniewaz z chwilg podpisania - umowa wigze obie strony i nie mozna potem sie z nigj
wycofaé. Musimy pamieta¢, ze Lex est, quod notamus, tzn.: Prawem jest to,
co zapisujemy. Dotyczy to przede wszystkim: stron umowy, przedmiotu umowy i ceny.
Nastepna zasada prawa mowi, iz Contractus ab initio voluntatis est, ext post facto
necessitatis: Zawarcie kontraktu /umowy jest dobrowolne, ale wykonanie przymusowe.

Obowigzuje tu podstawowa zasada: Pacta sunt servanda: Umodw nalezy dotrzymywac.

Co m.in. powinna zawiera¢ umowa o odrebnej wlasnosci?

Umowa o ustanowienie wtasnosci - wyznaczana przepisami ustawy z dn. 24.06.1994 r.
o wiasnosci lokali (Dz.U. nr 80, poz. 903) - okresla: rodzaj, potozenie i powierzchnie
mieszkania oraz lokali don przynaleznych, a takze wielko$¢ udziatdw przypadajacych
wiascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspélnej (art. 8.1.), cene i sposdb

zaptaty. Nie nalezy okresla¢ sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspdlng (art. 8.2 i 18.1).

P Akt notarialny winien zatem zawiera¢ m.in.: warunki nabycia przedmiotu wiasnosci
~ (warto$¢ i w jaki sposéb zostata zaptacona cena sprzedazy) oraz wszystkie prawa

i przywileje uzyskiwane przez nabywce. W akcie notarialnym powinien sie tez znalez¢ istotny

zapis, ze “kupujacy nabywa udziat we wspélnych czesciach budynku oraz w prawie wtasnosci
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dziatki gruntu, na ktérej posadowiony zostat budynek, wynoszacy (np.) 784/65000 czesc
dziatki gruntu o powierzchni (np.) 75 m.kw. (siedemdziesigt pie¢ metréw kwadratowych).
Chodzi o to, by w akcie znalazt sie zapis: sposrod jakiej catej powierzchni wspdlnej (budynku
i dziatki) ile m.kw. ma dana cze$¢ utamkowa nalezna nabywcy, bo od tych danych zalezy

wielkos$¢ podatku.

/5 Wszyscy wiasciciele lokali mogg pozniej okreslic sposdb zarzadu nieruchomoscig
wspolng, powierzajac go osobie fizycznej lub prawnej, jednak w trakcie ustalania
wiasnosci w spoétdzielni - do czasu wyodrebnienia wszystkich lokali w bloku - reguluje to art.

27.2 usm, okreslajac go jako zarzad powierzony spoétdzielni, tymczasowo.

G W akcie notarialnym winno by¢ wazne potwierdzenie, ze stan wpisow w ksiedze

wieczystej jest zgodny ze ztozonym przez spétdzielnie wypisem z tej ksiegi. Informacja

ta musi by¢ wpisana do aktu notarialnego.

Optaty u notariusza

Zgodnie z trescig Ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. ustawy o sm (Dz.U. z 2007 r. Nr 125 poz.
873), ktéra weszta w zycie z dniem 31 lipca 2007 r. (art.12, art.17, art.39, oraz art.48)

wynagrodzenie notariusza za ogdt czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy

(...), wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace (wg ustawy z dnia 10.11.2002 r.

0 min. wynagrodzeniu) + 22% VAT = (234+51,48) zt. plus koszt kopii. Optata sgdowa (art.
42 usm oraz art. 44 ustawy z 28.07.2005 r. o kosztach sadowych) wynosi 60 zt + 200 zi.
Natomiast wg art.5 ust.4 usm te koszty zatozenia ksiegi wieczystej i wpisu do niej (dla osdb

wywlaszczonych w s.m. w 1961 r.) ponosi Skarb Panstwa.

ZAZALENIE NA ODMOWE

Jezeli notariusz odmawia sporzadzenia aktu, zgodnie z naszg wolg (np. nie chce zapisac
powierzchni dziatki gruntu, za ktérg ptacimy), mozemy ztozy¢ zazalenie do sadu okregowego
(w terminie 7 dni) wiasciwego ze wzgledu na siedzibe kancelarii notarialnej. Zazalenie wnosi
sie za posrednictwem notariusza, ktéry w terminie tygodnia musi sie do niego ustosunkowac
i przedstawi¢ razem z nim swoje stanowisko sadowi.

Gdyby jednak notariusz uznat swoje stanowisko za niestuszne, powinien dokona¢ czynnosci

notarialnej i nie nada¢ zazaleniu dalszego biegu.

REALIZACIJA UMOWY NOTARIALNEJ W SWIETLE PRAWA

Zawierajac jakakolwiek umowe (art. 46 Kcp), nalezy zwraca¢ uwage na elementy

przedmiotowo istotne. W kazdym bowiem sporze, jaki moze powsta¢ w zwigzku z realizacjg
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warunkéw umowy (np. w sadzie) - bada sie uzgodnienia towarzyszace zawarciu umowy
w oparciu o zasady wspotzycia spotecznego i zwyczaje (art. 56 Kc).

W przypadku sporu nalezy ziozy¢ wniosek o wszczecie postepowania (art. 187 Kpc),
z ta zmiang, ze zamiast pozwanego nalezy wymieni¢ zainteresowanych w sprawie. Warto tez
wiedzie¢, ze roszczenia rzeczowe wynikajgce z wilasnosci nieruchomosci nie ulegajq
przedawnieniu (art. 233 Kc - wytgczenie przedawnienia). Istotny jest fakt, iz z chwilg nabycia
na wilasnos¢ mieszkania wraz z wiasnosciq czesci dziatki gruntu - stajemy sie strong
w kazdym postepowaniu dot. nieruchomosci i nie jest wazne, kiedy staliSmy sie wtascicielami
(wyrok NSA Sygn. akt. I.SA 752/99).

Sad moze (na wniosek zainteresowanego) wszcza¢ postepowanie nieprocesowe. W razie

whniesienia skargi na wpis w ksiedze wieczystej — wpis nie traci na mocy.

INNE:

Optaty za grunt

Do czasu wyodrebnienia swojej wtasnosci cztonek pokrywat w spoétdzielni optaty za dwa tytuty

zwigzane z gruntem (podatek oraz uzytkowanie wieczyste wiascicielowi - gminie). Czionek

spotdzielni, po podpisaniu aktu notarialnego, jest witascicielem prywatnym swej czesci
majatku wraz z gruntem i od tej pory nie pfaci juz nikomu za uzytkowanie gruntu. Pozostaje
mu tylko opfata za podatek od nieruchomosci.

Podatek (od nieruchomosci):

Podstawg naliczanego podatku jest powierzchnia nieruchomosci, stopa podatku zalezy od jej

rodzaju. Stawki podatku ustala Rada Miasta [Gminy] uchwatg w kazdym roku.
Np. w 2007 r. maksymalne stawki mogq wynosi¢:
1. od gruntéw:
a) dowolnych 0,34 zt. od 1 m.kw. powierzchni
b) zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza: 0,69 zt. od 1 m.kw. powierzchni
2. od budynkoéw:
a) mieszkalnych 0,57 zt. od 1 m.kw. powierzchni uzytkowej
b) zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza: 18,60 zt. od 1 m.kw. pow. Uzytkowej
c) pozostatych 6,23 zt. od 1 m.kw. powierzchni uzytkowej
3. od budowli 2% od wartosci

(MP z 2006 r. Nr 75, poz. 758)

Opr. Tadeusz Borowicki, Krzysztof Romanski
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