wspoétwtasnosci  moze  wystapi¢  kazdy
ze wspotwtascicieli. Polskie prawo dopuszcza
dla takich postepowan tryb umowny oraz s3-
dowy.

Wspétwtasno$¢ mozna znies¢ poprzez fizycz-
ny podziat rzeczy, jezeli jest to tylko mozliwe
(np. podziat geodezyjny jednej dziatki grun-
tu na dwie mniejsze), lub poprzez nabycie
wtasnosci catej rzeczy przez jedng osobe
i dokonanie przez nabywce sptat na rzecz
pozostatych  wspotwtascicieli  (zniesienie
wspotwtasnosci tytutem odptatnym). Mozli-
we jest takze nabycie rzeczy przez jedna oso-
be bez koniecznosci dokonywania sptat na
rzecz pozostatych wspotwtascicieli (zniesie-
nie wspoétwtasnosci tytutem nieodptatnym)
- jest to rozwigzanie popularne zwtaszcza
w kregu najblizszej rodziny. Mozliwe jest tak-
ze zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jed-
norodzinnym poprzez ustanowienie w nim
odrebnej wtasnosci dwoch lokali mieszkal-
nych. Nie zawsze jest to prosta umowa, ale
warto o niej porozmawia¢ z notariuszem,
gdyz jej zawarcie bardzo czesto pozwala zli-
kwidowac nieporozumienia pomiedzy wspot-
wtascicielami nieruchomosci i umozliwia im
swobodne dysponowanie swoim majatkiem.

7. Przewtaszczenie nieruchomosci
na zabezpieczanie. Uwazaj na lichwiarza

Tego typu umowa nie jest uregulowana
ustawowo w polskim systemie prawnym.
Zasada swobody umoéw i bogate orzecznic-
two Sadu Najwyzszego pozwalaja na zawie-
ranie tego typu umow, ale trzeba wyraznie
powiedzie¢, ze s3a to umowy skomplikowane
i bardzo czesto niebezpieczne dla wtascicie-
la nieruchomosci. Najczesciej zabezpieczaja
one zaciagane przez nas pozyczki i polegaja
na przeniesieniu do czasu sptaty pozyczki
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wtasnosci nieruchomosci na osobe, ktéra
tej pozyczki udzielita. Ktopot w tym, ze taka
osoba w kazdej chwili moze sprzeda¢ nasza
nieruchomos¢, gdyz jest jej bezwarunkowym
wtascicielem. Ponadto, jezeli nie sptaci-
my pozyczki w terminie, mozemy nigdy nie
odzyska¢ mieszkania lub domu, ktéry jest
majatkiem naszego zycia. W wypadku nieko-
rzystnie dla nas skonstruowanych pozyczek
taki skutek jest wielce prawdopodobny. Cze-
sto, bedac w trudnej sytuacji finansowe;j i zy-
ciowej, nie myslimy o takich skutkach, ktére
moga okaza¢ sie dramatyczne. Mozemy zo-
sta¢ bez dachu nad gtowa. Myslac o takiej
pozyczce, pytaj bardzo doktadnie o wszyst-
ko notariusza, upewnij sig, ze naprawde ro-
zumiesz, jakie sa skutki takiej umowy. Jezeli
da sie inaczej rozwiaza¢ twoje problemy,
unikaj podpisywania takich uméw.

PAMIETAJ

PYTA] NOTARIUSZA O WSZYSTKO, CZEGO NIE
ROZUMIESZ | NIE ZATAJA) PRZED NOTARIU-
SZEM ZADNYCH OKOLICZNOSCI ZWIAZANYCH
Z ZAWARCIEM UMOWY.

JEZELI BIERZESZ POZYCZKE, POWIEDZ W JA-
KIE) RZECZYWISCIE KWOCIE JA OTRZYMALES.
JEZELI USTALILES CENE SPRZEDAZY, TO PO-
WIEDZ, JAKA JE) CZESC NAPRAWDE ZOSTALA
JUZ ZAPLACONA NA TWOJA RZECZ, A ILE JESZ-
CZE KUPUJACY MUSI Cl DOPLACIC.

JEZELI WPROWADZASZ W BtAD NOTARIUSZA
ALBO NIE MOWISZ MU O WSZYSTKICH OKO-
LICZNOSCIACH, TO UNIEMOZLIWIASZ NOTA-
RIUSZOWI WI’.A$CIWA DBALOSC O BEZPIE-
CZENSTWO TWOJE | TWOJEGO MAJATKU.
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Przede wszystkim musisz pamieta¢, ze kaz-
de przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
wymaga, pod rygorem niewaznosci, formy
aktu notarialnego. Wszelkie umowy pisemne
w tym zakresie beda niewazne. Uwazaj
naosobyproponujaceciprzeniesieniewtasno-
$ci nieruchomosci w drodze zwyktej, pisemne;j
umowy. Albo nie posiadaja wymaganej wie-
dzy, albo wprost przeciwnie - z petna swiado-
moscia chca cie oszukaé. Umowa przenoszaca
wtasnos¢ nieruchomosci musi by¢ zawarta
u notariusza. Powyzsza zasada dotyczy takze
przeniesienia prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntow lub spoétdzielczego wtasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego.

1. Przedwstepna umowa sprzedazy

Co do zasady tego typu umowa nie wymaga
formy aktu notarialnego. Warto jednak wie-
dzie¢, ze jezeli przedwstgpna umowa sprze-
dazy dotyczy nieruchomosci, prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu czy tez spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu, to umowa
pisemna nie wywotuje takich samych skutkéw,
jak taka sama umowa zawarta w formie nota-
rialnej. Umowa notarialna jest zdecydowanie
bezpieczniejsza - wigze mocniej strony umowy
i tylko ona jest gwarancja, ze bedziemy mogli
dochodzi¢ wykonania umowy przedwstepnej
na drodze sadowej. Tylko umowa w formie no-
tarialnej daje mozliwo$¢ ujawnienia naszych
roszczen z umowy przedwstepnej w ksiedze
wieczystej, co zdecydowanie zwigksza bez-
pieczenstwo catej transakcji. Przy umowach,
w ktérych czesto inwestujemy cate oszczedno-
$ci w wymarzona nieruchomos¢, warto zadbac
0 bezpieczenstwo i nie postugiwac¢ sie nie-
sprawdzonymi, czesto btednymi wzorami
umédw, np. z internetu. Notariusz nie tylko pro-
fesjonalnie sporzadzi umowe przedwstepna,
ale takze wyjasni wszystkie jej zapisy i skutki
prawne poszczegélnych postanowied umow-
nych.
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2. Umowa o dozywocie

Jest to szczegbélnego rodzaju umowa, zgod-
nie z ktéra wtasciciel nieruchomosci przenosi
wtasnos¢ nalezacej do niego nieruchomosci
na inng osobe, a w zamian nabywca nierucho-
mosci zobowiazuje sie zapewni¢ dotychczaso-
wemu wtascicielowi dozywotnie utrzymanie.
Zgodnie z art. 908 Kodeksu cywilnego w braku
odmiennej umowy pomiedzy stronami nowy
wtasciciel nieruchomosci powinien przyjac
zbywce jako domownika, dostarcza¢ mu wy-
zywienia, ubrania, mieszkania, Swiatta i opatu,
zapewni¢ odpowiednig pomoc i pielegnowa-
nie w chorobie oraz sprawi¢ wtasnym kosztem
pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejsco-
wym. Powyzsze sformutowania moga nam sie
wydawac nieco staroswieckie, jednak nalezy
pamieta¢, ze pojecie dozywotniego utrzyma-
nia, strony takiej umowy moga odpowied-
nio zdefiniowa¢ w umowie o dozywocie. Jest
to bardzo wygodna umowa dla osob, ktore
W zamian za przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci oczekuja przede wszystkim pomocy
i pielegnacji w chorobie a takze dostarczania
srodkéw utrzymania. Co wazne dozywocie
mozna tez zastrzec na rzecz osoby bliskiej
zbywcy nieruchomosci. Przepisy Kodeksu cy-
wilnego przewiduja okreslone skutki, jezeli
nabywca nieruchomosci nie wywiazuje sie
ze swoich obowigzkéw. W takim wypadku
wszystkie albo niektére uprawnienia do Swiad-
czen okreslone w umowie, sad moze zamienic
na dozywotnia rente, zas w sytuacjach wyjatko-
wych moze nawet rozwigza¢ umowe o dozywo-
cie. Ta umowa opodatkowana jest podatkiem
od czynnosci cywilnoprawnych wynoszacym
2% wartosci nieruchomosci bez wzgledu
na stopief pokrewienstwa pomiedzy zbywca
a nabywca nieruchomosci. Umowa o dozywo-
cie jest bardzo czesto mylona z umowa daro-
wizny. Warto o niej powaznie pomysle¢ jako
o alternatywie dla darowizny i porozmawiac
o tym z notariuszem.

3. Darowizna a testament

Kazdy notariusz w Polsce niejednokrotnie
styszy pytanie: co jest lepsze - darowizna czy
testament? Te czynnosci notarialne sa trud-
ne do poréwnania, gdyz kazda stuzy innemu

celowi. Darowizna to czynno$¢ dwustronna
wymasgajaca obecnosci zaréwno darczyncy,
jak i obdarowanego. Pamietac¢ nalezy, ze doko-
nujac darowizny np. nieruchomosci przestaje-
my by¢ jej wtascicielami z chwila podpisania
umowy - od tego momentu wtascicielem jest
osoba, na rzecz ktérej dokonalismy darowi-
zny. Umowa darowizny jest bardzo popular-
na w kregu najblizszej rodziny, poniewaz bez
podatku pozwala na przeniesienie wtasnosci
rzeczy i praw majatkowych na inna osobe.
Trzeba jednak pamieta¢, ze powoduje jed-
noczesnie utrate przez nas prawa wtasnosci,
a zatem prawa do dysponowania majatkiem,
ktéry byt przedmiotem takiej umowy. Jezeli juz
zdecydujemy sie na darowizne np. mieszkania
lub domu, to warto zazada¢ ustanowienia
w takiej umowie na nasza rzecz - nieodptatnie
i do konica naszego zycia - stuzebnos$ci miesz-
kania, ktéra bedzie gwarancja, ze nikt nas nie
pozbawi prawa zamieszkiwania w dotychcza-
sowym miejscu.

Z kolei testament to dokument, w ktérym
zawieramy rozrzadzenie swoim majatkiem
na wypadek $mierci. Jezeli nie sporzadzimy
testamentu, nie dzieje sie nic ztego - dzie-
dziczenie nastepuje woéwczas na zasadach
okreslonych w ustawie. Jezeli natomiast chce-
my zmieni¢ te zasady, musimy sporzadzi¢ te-
stament. Réwniez pozbawienie kogo$ prawa
do zachowku, czyli tzw. wydziedziczenie czy
dokonanie odpowiednich zapiséw, wyma-
ga sporzadzenia testamentu. Polskie prawo
przewiduje kilka form testamentéw, ale naj-
bezpieczniejszym jest testament notarial-
ny. Po pierwsze, jest to dokument urzedowy,
a po drugie, oryginat aktu notarialnego pozo-
staje zawsze u notariusza, co oznacza, ze nawet
jezeli zgubimy otrzymany wypis lub kto$ go znisz-
czy, to oryginat jest bezpieczny u notariusza.

4, Zapis windykacyjny

W testamencie sporzadzonym w formie aktu
notarialnego spadkodawca moze postano-
wi¢, ze oznaczona osoba nabywa przedmiot
zapisu z chwilg otwarcia spadku (zapis windy-
kacyjny). Skutkiem dokonania zapisu windy-
kacyjnego, ktérego przedmiotem bedzie np.
lokal mieszkalny stanowiacy odrebna nieru-

chomos¢ bedzie nabycie takiego lokalu przez
wskazang w testamencie osobe automatycz-
nie, z chwila $mierci spadkodawcy. Pamieta¢
jednak nalezy, ze testamentu obejmujacego
zapis windykacyjny nie wolno sporzadzac
w formie innej niz akt notarialny. Zapis win-
dykacyjny to wygodna forma rozrzadzenia
majatkiem na wypadek $mierci, jezeli obok
spadkobiercy, ktéry odziedziczy caty nasz ma-
jatek chcemy zabezpieczy¢ okreslona osobe
przeznaczajac jej po naszej $mierci np. kon-
kretne mieszkanie.

5. Umowa deweloperska

To stosunkowo nowy typ umowy regulowa-
ny przez ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 roku
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego. Na podstawie
takiej umowy deweloper zobowiazuje sig,
po zakonczeniu przedsiewzigcia deweloper-
skiego, do ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu i przeniesienia wtasnosci tego lokalu
na nabywce albo do przeniesienia na nabyw-
ce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej do-
mem jednorodzinnym. Na etapie budowy, tzn.
do momentu uzyskania dla budynku pozwo-
lenia na uzytkowanie, kazdy deweloper ma
obowiagzek zawiera¢ umowy deweloperskie,
a nie zadne inne. Umowa taka musi by¢ za-
warta w formie aktu notarialnego. Jej zada-
niem jest zwigekszenie ochrony kupujacego,
a zwtaszcza zabezpieczenie pieniedzy, ktére
wptaca on deweloperowi juz na etapie budo-
wy, a jeszcze przed przeniesieniem wtasnosci
nieruchomosci.

Umowy deweloperskie to niekiedy bardzo ob-
szerne i trudne umowy wymagajace dotacze-
nia wielu dokumentéw. W razie jakichkolwiek
watpliwosci nalezy o wszystko pytac notariu-
sza, ktéry udzieli nam niezbednych wyjasnien.

6. Umowa zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci

Nierzadko spotykamy sie z sytuacja, ze wta-
snos¢ tej samej rzeczy przystuguje niepo-
dzielnie kilku osobom - méwimy wodwczas
0 wspotwtasnosci. Zdarza sie tez, ze dotych-
czasowi wspoétwtasciciele, z réznych powodow,
chca ten stan zmieni¢. Z zadaniem zniesienia
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