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1. Forma umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci

egocjuje warunki umowy sprzedazy nieruchomosci. Sprzedajacy zazadat spisania umowy przedwstepnej
w formie notarialnej. Wszystkie koszty ponosi strona kupujaca. Nie chce byé narazony na podwoéjne

oplaty notarialne - teraz i przy umowie finalnej. Czy jest to konieczne?

Umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci moze by¢ zawarta
w zwyklej formie pisemnej. Do
przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci wymaga sie ztozenia oswiad-
czenwoliw formie aktu notarialne-
go. Jednak umowa przedwstepna
tej wlasnosci jeszcze nie przenosi
iz tego powodu mozna jg podpisac
we wspomnianej formie.

Rézne sg skutki prawne podpi-
sania tego rodzaju porozumienia
w zwyktej formie i w formie aktu
notarialnego. W mysl przepiséw
przy zwyktej formie pisemnej od
strony, ktéra odmawia zawarcia
UMOWY przyrzeczonej, mozna za-

dac odszkodowania obejmujacego
gldwnie koszty zwiazane z zawar-
ciem umowy przedwstepnej. Jest
to tzw. ujemny interes umowy.
Stanowi o tym art. 390 § 1 Kodek-
su cywilnego. Jednak w ramach
tego odszkodowania nie mie$ci sie
mozliwo$¢ domagania sie np. utra-
conych korzy$ci w wyniku niewy-
konania umowy przyrzeczonej.
Oczywiscie strony moga w umo-
wie przedwstepnej inaczej okreslic
zakres odszkodowania, co jednak
w zdecydowanej wiekszosci przy-
padkow nie ma miejsca.

Inaczej przedstawia sie sprawa
w sytuacji, gdy umowa przedwstep-

na czyni zado$¢ wymaganiom, od
ktérych zalezy wazno$¢ umowy
przyrzeczonej, w szczegdlnosci
wymaganiom co do formy. W tym
przypadku forma taka jest akt
notarialny. Strona uprawniona
moze wéwczas dochodzié zawarcia
umowy przyrzeczonej. W prakty-
ce oznacza to, Zze mozna prawnie
,przymusic¢” strone do tego, aby
umowa przyrzeczona (w tym przy-
padku sprzedazy nieruchomosci)
zostata zawarta. Forma notarialna
umowy przedwstepnej umozliwia
réwniez ujawnienie w ksiedze wie-
czystej nieruchomosci roszczenia
kupujacego o zawarcie umowy

przyrzeczonej, co minimalizuje
ryzyko zwiazane z tym, ze zbywca
w miedzyczasie sprzeda nierucho-
mos¢ innej osobie. Niewatpliwie
zatem ta forma umowy zwieksza
bezpieczenstwo stron. Czytelnik
musi pamietaé, ze gdyby to on
chciat wycofa¢ sie z umowy, ana-
logiczne uprawnienia przystuguja
sprzedajacemu.

Warto dodaé, ze podpisanie
umowy przyrzeczonej w formie
notarialnej nie powoduje, ze stro-
na (tutaj kupujacy) bedzie musiat
ptaci¢ podwdjna stawke taksy no-
tarialnej. W przypadku umowy
przedwstepnej notariusz pobiera
bowiem jedynie potowe taksy no-
tarialnej. Druga potowa pobierana
jest przy zawarciu umowy przy-
rzeczonej.

2. Informowanie gminy o nabyciu gruntu

N iecaly miesiac temu kupitem mieszkanie. Notariusz poinformowat mnie, ze dopetni wszelkich formalnosci
i nie musze zglaszaé sprawy w ksiegach wieczystych, czy tez do urzedu skarbowego. Teraz dostatem
informacje, ze niedopeinitem obowiazku informacyjnego w gminie. O co doktadnie chodzi?

To prawda, Ze notariusz po podpi-
saniu aktu notarialnego, na mocy
ktérego dochodzi do sprzedazy
iprzeniesienia wlasno$ci nierucho-
mosci, wykonuje szereg obowiaz-
kow. Nie oznacza to jednak, ze Czy-
telnik nie musi zatatwi¢ pewnych
formalnosci z tym zwiagzanych.
Jednym z takich obowigzkdéw
jest konieczno$¢ informowania

gminy o nabyciu wlasnosci nieru-
chomosci. Osoby fizyczne sg, co do
zasady, zobowigzane ztozy¢ wia-
$ciwemu organowi podatkowemu
informacje o nieruchomosciach
i obiektach budowlanych, sporza-
dzona na formularzu wedtug usta-
lonego wzoru, w terminie 14 dni
od dnia wystapienia okolicznosci
uzasadniajacych powstanie albo

wygasniecie obowiazku podat-
kowego w zakresie podatku od
nieruchomosci lub od dnia zaist-
nienia zdarzenia uzasadniajacego
zmiane w opodatkowaniu. Wynika
to z art. 6 ust. 6 ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1785 ze zm.). Taka
okolicznos$cia bedzie m.in. nabycie
wlasno$ci nieruchomosci. Nalezy

dodaé, ze ,,nabycie” nie nastepuje
po podpisaniu umowy przedwstep-
nej, a dopiero po podpisaniu wia-
Sciwego aktu notarialnego sprze-
dazy i przeniesienia wlasnosci.
Bez znaczenia dla wspomnianego
obowigzku jest to, czyikiedy kupu-
jacy zamieszka w nabytym lokalu.

Trzeba wskazac, ze gdyby Czy-
telnik kupowal nieruchomos¢ na
kredyt zabezpieczony hipotecznie,
tonotariusz nie wykonatby za nie-
go obowigzku ujawnienia hipoteki
w dziale IV ksiegi wieczystej.

3. Wierzyciel hipoteczny moze przeja¢ nieruchomosé

ozwazam whniesienie sprawy o egzekucje z gruntu dluznika. Posiadam zabezpieczenie w postaci hipo-
teki na tej nieruchomosci. Diuznik nie wywiazat sie w terminie z ptatnosci. Na ten moment dysponuje
prawomocnym nakazem zaptaty. Czy moge doprowadzi¢ do przejecia wspomnianej nieruchomosci?

Tak, ale nie jest mozliwe przejecie
egzekwowanej nieruchomosci od
razu. Prawo do przejecia nierucho-
mo$ci na wlasno$¢é ma wierzyciel
egzekwujacy i hipoteczny oraz
wspotwtasciciel (dotyczy to nieru-
chomosci innej niz nieruchomo$¢
rolna). Moze to nastapié, jezeli
rowniez na drugiej licytacji nikt
nie przystapi do przetargu.
Wierzyciel egzekwujacy to wie-
rzyciel, ktory prowadzi egzekucje.
Natomiast wierzyciel hipoteczny

to taki, ktéremu przystuguje wie-
rzytelno$¢ zabezpieczona hipo-
teka na nieruchomosci bedacej
przedmiotem egzekucji. Nabycie
na wlasno$¢ moze nastapi¢ w ce-
nie nie nizszej od dwdch trzecich
czesci sumy oszacowania. Stanowi
otym art. 984 § 1 Kodeksu poste-
powania cywilnego.

Whniosek o przejecie nierucho-
mosci wierzyciel powinien ztozy¢
sagdowi w ciggu tygodnia po licy-
tacji, sktadajac jednoczesnie re-

kojmie, chyba ze ustawa go od niej
zwalnia. Jezeli kilku wierzycieli
sktada wniosek o przejecie, pierw-
szenstwo przystuguje temu, kto
zaofiarowat cene wyzsza, a przy
rownych cenach - temu, czyja na-
leznos¢ jest wieksza. Gdyby zda-
rzyto sie tak, ze po drugiej licytacji
zaden z wierzycielinie przejal nie-
ruchomosci na wlasnosé¢, poste-
powanie egzekucyjne umarza sie
inowa egzekucja z tej nieruchomo-
$ci moze by¢ wszczeta dopiero po

uplywie 6 miesiecy od daty drugiej
licytacji.

Oznacza to, ze Czytelnik ma-
jac tytul egzekucyjny zaopatrzo-
ny w klauzule wykonalnos$ci, ma
prawo wystapi¢ do komornika
zwnioskiem o wszczecie egzekucji
znieruchomosci dtuznika i wtedy,
gdy zaistnieje sytuacja okreslona
w powoltanym wczesniej przepisie,
bedzie mial on prawo jako jedno-
czes$nie wierzyciel egzekwujacy
ihipoteczny przejac¢ nieruchomos¢
na witasnosé. W razie ztozenia
whniosku o przejecie nieruchomosci
na wilasno$¢ sad rozstrzyga o tym
postanowieniem o przybiciu.

4. Samowola
budowlana

to wada
fizyczna gruntu

upitem pot roku temu dom.

Dopiero niedawno dowiedzia-
lem sie, ze inwestycja w postaci
budowy domu zostata przeprowa-
dzona przez poprzedniego wilasci-
ciela z naruszeniem przepisow
budowlanych. Efektem tego jest
stan samowoli budowlanej. Za-
rowno w umowie, jak i podczas
rozmow kwestia ta nigdy sie nie
pojawita. Czy sprzedajacy odpo-
wiada za zatajenie tej informac;ji?

Niepodanie tej informacji kupu-
jacemu stanowi wade nierucho-
mosci. Dom czy inny budynek jest
bowiem czescia sktadowa gruntu.
Sprzedawca jest zawsze obowigza-
ny, aby przed podpisaniem umowy
udzieli¢ kupujacemu potrzebnych
wyjasnien o stosunkach prawnych
i faktycznych dotyczacych sprze-
dawanej rzeczy. Nielegalne wybu-
dowanie domu jest sprawa kluczo-
wa i te wiedze kupujacy powinien
posiadaé. W sytuacji gdy nowy
wtasciciel nie spelni okreslonych
warunkéw badz gdy obiektywnie
nie dasie ich spetnic¢ z uwaginato,
ze np. obiekt jest niezgodny z po-
stanowieniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzenne-
go, zmuszony bedzie do rozbidrki
budynku.

Nielegalnie wybudowany dom
to swoista ,,skaza” na nieruchomo-
$ci gruntowej, ktéra z formalnego
punktu widzenia stanowi wade
upowazniajgca kupujacego do od-
stapienia od umowy. Podstepne za-
tajenie wady polega na umys$lnym
dziataniu sprzedawcy, ktére ma na
celu utrudnienie wykrycia wady
przez kupujacego. Nalezy mieé
jednak nauwadze, ze w przypadku
nieruchomosci wlasnosé gruntu
nie przejdzie ,automatycznie” na
bytego wtasciciela — wymagac to
bedzie ztozenia zgodnych oswiad-
czen woli o powrotnym przenie-
sieniu wtasno$ci, co bedzie wigzaé
sie z koniecznoscig dokonania sto-
sownego rozliczenia.
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5. Nieregulowanie naleznosci przez wspolnote

mieszkaniowa

o wykonaniu ustugi na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej wystawitem jej rachunek. Mineto blisko cztery
miesiace a rachunek nie jest wciaz zaptacony. Zwroécilem sie wiec z wnioskiem do wiascicieli lokali
(cztonkéw wspoélnoty). Oswiadczyli oni jednak, ze nie zamierzaja zaptacic¢, gdyz nie zawierali ze mna zadnej
umowy. Wspélnota usprawiedliwia sie tym, ze ma powazne zadluzenie na rzecz wczesniejszych wierzycieli
i kazata mi czeka¢ ,na swoja kolej”. Czy moge nalicza¢ wspéinocie odsetki? Jak moge wyegzekwowaé

zaplate tego zadtuzenia?

W przypadku gdy wspdlnota
mieszkaniowa opdZnia sie z zapta-
ta, Czytelnik ma prawo naliczac jej
odsetki za opdznienie na podsta-
wie art. 481 Kodeksu cywilnego.
Z przepisu tego wynika, ze jezeli
dtuznik opdznia sie ze spelnie-
niem $wiadczenia pienieznego,
wierzyciel moze zadaé¢ odsetek
za czas opdznienia, chociazby nie
ponidst zadnej szkody i chociaz-
by opdznienie byto nastepstwem
okolicznosci, za ktore dtuznik od-
powiedzialno$ci nie ponosi.

W sytuacji Czytelnika z formal-
nego punktu widzenia to wspdl-
nota mieszkaniowa jest gtéwnym
dtuznikiem. Wspdlnota miesz-
kaniowa moze nabywac¢ prawa
i zacigga¢ zobowiazania, pozy-
wac i by¢ pozwana (art. 6 ustawy
o witasno$ci lokali).

Zazobowigzania dotyczace nie-
ruchomosci wspdlnej wspolnota

mieszkaniowa odpowiada bez
ograniczen. Oznacza to, ze Czy-
telnik moze wezwac wspdlnote do
zaplatyiskierowac pozew do sadu.

Warto jednak zwrdci¢ uwage
na to, ze niezaleznie od odpo-
wiedzialnosci wspolnoty, za zo-
bowiazania wspdlnoty dotyczace
nieruchomosci wspdlnej odpowia-
daja réwniez, ale w sposob ograni-
czony, wlasciciele lokali tworzacy
wspolnote. Kazdy wtasciciel lokalu
odpowiada za zobowigzania do-
tyczace nieruchomosci wspoélnej
w czesci odpowiadajacej jego
udziatowi w tej nieruchomosci.
Moze wiec zostaé pozwany bezpo-
srednio przez wierzyciela o zapta-
te przypadajacej na niego czesci.
Z psychologicznego punktu widze-
nia sama zapowiedz skorzystania
z tego prawa moze zmobilizowaé
cztonkéw wspdlnoty do splaty za-
dtuzenia, dlatego warto rozwazy¢

przedstawienie wtascicielom ta-
kiego wezwania do zaptaty jesz-
cze przed skierowaniem sprawy
do sadu.

W orzecznictwie wskazuje sie,
ze zobowigzania dotyczace nie-
ruchomosci wspdlnej to zobowia-
zaniawynikajace z normalnego jej
funkcjonowania, mieszczace sie
w granicach zwyklego zarzadu
(zaptata za dostawe pradu, gazu,
wody, odbiér sciekow, wywodz
nieczystosci, wynagrodzenia za-
rzadu lub zarzadcy), jak tez czyn-
nosci przekraczajace ten zakres,
w szczegdlno$ci wymienione
w art. 22 ust. 3 ustawy o wlasno-
$ci lokali. Zwiazek gospodarczy
nie moze jednak wykraczaé¢ poza
granice nieruchomosci wspélnej
W tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie
bedzie do innych nieruchomosci,
cho¢by sagsiednich.

6. Wyodrebnienie ksiegi wieczystej dla dziatki

jednej z ofert sprzedazy nieruchomosci widnieje informacja, ze przedmiotem zbycia nie jest cala
nieruchomosé, ale tylko jedna z dzialek. Niemniej podany jest numer ksiegi wieczystej tylko jednej
wiekszej nieruchomosci, a nie tej czesci, ktorej dotyczy wtasciwa oferta. Czy w takiej sytuacji faktycznie

moge kupié tylko jedna dziatke?

Powotlana w pytaniu okoliczno$é¢
nie bedzie stanowila przeszkody
w nabyciu nieruchomosci. Na te
chwile nie mozna jednak mowic
o wspomnianej przez Czytelni-
ka dziatce jako nieruchomosci
w znaczeniu prawnym. Jedynie
taka dziatka — bedaca formalnie
nieruchomoscia — moze by¢ przed-
miotem sprzedazy, gdyz stanowic
bedzie samodzielna, odrebna
rzecz mogaca by¢ przedmiotem
obrotu prawnego. Aby tak sie sta-
o musi ona posiada¢ wtasna ksie-
ge wieczysta. Tego rodzaju nowa
ksiega nie musi by¢ zakladana

przed umowa sprzedazy dzialki.
Whniosek o jej odtgczenie z dotych-
czasowej ksiegi i zatozenie dla
niej nowej ksiegi mozna bowiem
sformutowac w akcie notarialnym
umowy sprzedazy. Najwazniejsze
jest to, aby dziatka byta wydzie-
lona geodezyjnie i miata nadany
odrebny numer.

W mysl przepiséw czesé nieru-
chomosci (np. jedna z kilku dziatek
geodezyjnych) moze by¢ odtaczona
tylko wtedy, gdy zostana przedsta-
wione dokumenty stanowigce pod-
stawe oznaczenia nieruchomosci
zarowno co do czesci odtaczonej,

jakicodo czescipozostatej. Wynika
toz§ 114 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie zakta-
dania i prowadzenia ksiag wieczy-
stych w systemie teleinformatycz-
nym (Dz. U. z 2016 r. poz. 312).
W akcie notarialnym umowy
sprzedazy jednej z dzialek nastapi
jej odlgczenie od dotychczasowej
ksiegi wieczystej (ktora bedzie
zawierac pozostate dzialki). Nota-
riusz bedzie mégt sporzadzi¢ taki
akt notarialny tylko woéweczas,
gdy zostang przedstawione przez
sprzedawce wspomniane wczesniej
dokumenty.

7. Wykreslenie sptaconej hipoteki

lanuje zbyé nieruchomosé. W ksiedze wieczystej widnieje wpis w dziale IV, co formalnie oznacza, ze
moje mieszkanie jest obciazone hipoteka. Skutkiem tego nie moge znalezé nabywcy. Podstawa wpisu
hipoteki byt kredyt zaciagniety jeszcze przez ojca, poprzedniego wiasciciela. Kredyt zostat sptacony. Czy

jest mozliwe usuniecie tego wpisu?

Wygasniecie wierzytelnosci za-
bezpieczonej hipoteka pocigga za
soba wygasniecie hipoteki, chyba
ze z danego stosunku prawnego
moga powstaé¢ w przyszlosci ko-
lejne wierzytelnosci podlegajace
zabezpieczeniu. W razie wyga-
$niecia hipoteki wierzyciel obo-
wiazany jest dokonac¢ wszelkich
czynnos$ci umozliwiajacych wy-
kreslenie hipoteki z ksiegi wie-
czystej. Stanowi o tym art. 100
ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. Zasadniczo wykresla-
nie hipoteki nastepuje na wniosek
wlasciciela. Do takiego wniosku
powinien on dotgczy¢ dokument
wystawiony przez bylego wie-
rzyciela, w ktérym oswiadcza,
ze zobowigzanie zabezpieczone
hipotecznie zostato sptacone i ze
wyraza on zgode na wykreslenie
hipoteki.

Niejednokrotnie zdarza sie, ze
takiego o$wiadczenia wierzyciel
nie wystawia badz zdobycie ta-
kiego dokumentu jest po prostu

bardzo utrudnione (zwtaszczajesli
minelo wiele lat od uregulowania
zobowigzania). W takim przy-
padku wtasciciel nieruchomosci
réwniez moze doprowadzi¢ do
uporzadkowania ksiegi wieczy-
stejiwykreslenia hipoteki, jednak
nie w trybie wniosku (do ktérego
jak wspomniano potrzeba zgody
wierzyciela). Wowczas wymaga
sie wytoczenia przeciwko bylemu
wierzycielowi (wierzycielowi hi-
potecznemu) powodztwa o uzgod-
nienie tresci ksiegi wieczystej ze
stanem rzeczywistym przed tym
samym sadem, tyle ze w jego wy-
dziale cywilnym.

Taki tryb ,wykreslania” hipo-
teki jest zgodny ze stanowiskiem
zaréwno doktryny, jak i sadéw.
W orzecznictwie wskazuje sie
wprost, ze po wygasnieciu wie-
rzytelnosci zabezpieczonej hipo-
teka i odmowie dokonania przez
wierzyciela czynnosci umozliwia-
jacej wykreslenie hipoteki, dtuz-
nik moze domagac sie wykresle-

nia wpisu w drodze powddztwa
o usuniecie niezgodno$ci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej
arzeczywistym stanem prawnym.
Zawsze nalezy w pierwszej kolej-
nosci starac sie uzyska¢ dokument
od wierzyciela hipotecznego, na-
tomiast dopiero jesli okaze sie to
nieskuteczne, wnies¢ stosowny
pozew.

Pozew nalezy wnie$¢ do sadu
wlasciwego ze wzgledu na po-
lozenie nieruchomosci. Wtasci-
wym w tej sprawie bedzie sad
rejonowy. Pozew podlega optacie
sadowej w wysokosci 5% warto-
$ci przedmiotu sporu, jednak nie
mniej niz 30 zt i nie wiecej niz
100 tys. zt.

Reguta jest,

ze wykreslenie hipoteki
nastepuje na wniosek
witasciciela, za zgoda
wierzyciela hipotecznego.

8. Umowa najmu lokalu
zbywanego w drodze licytaciji

estem zainteresowany ulokowaniem oszczednosci w nieruchomosci.
Dowiedzialem sie, ze mozna naby¢ mieszkania po konkurencyjnych
cenach na licytacji komorniczej. Czy kupujac nieruchomosé w tym
trybie obciazenie w postaci umowy najmu takiego lokalu wygasa, czy
mimo wszystko bede musial jako nowy wiasciciel takie porozumienia

respektowac?

Nowy wtasciciel staje sie w ta-
kim przypadku ,wynajmujacym”.
W mysl przepiséw, z chwilg upra-
womocnienia sie postanowienia
o przysadzeniu wlasnosci nabyw-
ca wstepuje w prawa i obowigzki
dtuznika wynikajace ze stosunku
najmu i dzierzawy. Skutek ten
nastepuje stosownie do przepi-
sOw prawa normujgcych te sto-
sunki w wypadku zbycia rzeczy
wynajetej lub wydzierzawione;j.
Przewiduje tak art. 1002 Kodeksu
postepowania cywilnego.

W odniesieniu do umowy najmu
lokali mieszkalnych, do ktérych
stosuje sie ustawe o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i ozmianie Kodeksu cy-
wilnego (Dz.U.z2016t. poz. 1610
ze zm.), wypowiedzenie umowy
bedzie mozliwe tylko, jesli wy-
stapi jedna z przestanek wypo-
wiedzenia umowy okreslonych
w tej ustawie (np. gdy najemca
wynajat, podnajat albo oddat do
bezptatnego uzywania lokal lub
jego czeS¢ bez wymaganej pisem-
nej zgody wiasciciela). Roéwniez
podwyzszenie czynszu bedzie
mozliwe na zasadach okreslonych
w tej ustawie.

W przypadku lokali uzytkowych

nabywca takze wstapi z mocy
prawa w stosunek najmu. Jesli
z tre$ci umow nie beda wynikaty
ograniczenia w tym zakresie, to
bedzie méglt podnies¢ najemcom
czynsz na ogdélnych zasadach
obowiazujacych przy najmie lo-
kali uzytkowych — wypowiadajac
dotychczasowa wysoko$¢ czyn-
szu z miesiecznym terminem
wypowiedzenia, ze skutkiem na
koniec miesigca kalendarzowego.
W sytuacji gdy umowa najmu lub
dzierzawy nieruchomodci zawarta
byta na czas oznaczony dtuzszy niz
2 lata, nabywca moze wypowie-
dzie¢ te umowe w ciggu miesiaca
od uprawomocnienia sie posta-
nowienia o przysadzeniu wta-
snosci, z zachowaniem rocznego
terminu wypowiedzenia (o ile
umowa nie przewiduje terminu
krotszego). Jest to dopuszczalne
takze wtedy, gdy umowa zostata
zawarta z zachowaniem formy
pisemnej i z data pewna, a rzecz
zostala najemcy lub dzierzawcy
wydana.

Nabycie na licytacji komorniczej
lokalu obciazonego najmem skut-
kuje wejsciem nowego wtasciciela
w obowigzujaca umowe.

9. Uzytkowanie wieczyste a nabycie
wilasnosci przez zasiedzenie

asza spétka posiada grunt zabudowany budynkiem biurowym.

Podczas prac zwiazanych z budowa nowego ogrodzenia okazalo
sie, ze czeS¢ naszej nieruchomosé, wzdluz jednej z granic, jest wy-
korzystywana przez sasiada. Co wiecej, sasiad poinformowat zarzad
spotki, ze wystapi o zasiedzenie tej czesci nieruchomosci. Korzystat
on bowiem z tego fragmentu dziatki bez wiedzy spétki od kilkudzie-
sieciu lat. Nasza spotka dopiero niedawno stala sie wiascicielem,
wczesniej byta jedynie uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci.
Czy ta okolicznosé moze stanowic przeszkode w stwierdzeniu nabycia
wilasnosci przez zasiedzenie na rzecz sasiada?

Regulacje prawne dotyczace zasie-
dzenia zawarte zostaly w Kodeksie
cywilnym. Zgodnie z art. 172 K.c.
posiadacz nieruchomosci nie-
bedacy jej wlascicielem nabywa
wlasnosé, jezeli posiada nieru-
chomos¢ nieprzerwanie od 20 lat
jako posiadacz samoistny, chy-
ba ze uzyskat posiadanie w zlej
wierze. Natomiast maksymalny
okres wymagany do zasiedzenia
nieruchomosci wynosi 30 lat i do-
tyczy posiadacza bedacego w zlej
wierze, a wiec osoby, ktéra wie
lub powinna wiedzie¢, ze nie jest
wlascicielem nieruchomosci. Przy
czym do zasiedzenia niezbedne
jest samoistne posiadanie nieru-
chomosci. Charakteryzuje sie ono
traktowaniem rzeczy jak swojej
wlasnosci, a nie jak przedmiotu
najmu czy dzierzawy.

W omawianym przypadku sa-
siad jest posiadaczem samoistnym,
a zatem spelnia pierwsza z prze-
stanek do zasiedzenia nierucho-
mosci spotki. Niemniej w celu
ustalenia, jaki okres posiadania
jest mu niezbedny do zasiedzenia
(a wiec czy jest on posiadaczem
w dobrej czy ztej wierze) nalezy
odnies$¢ sie do przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomo-

$ci. Z uchwaty Sadu Najwyzszego
z dnia 22 marca 2017 r., sygn. akt
III CZP 49/16 wynika, ze samo-
istny posiadacz nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste moze naby¢ jej wlasnosc przez
zasiedzenie. Zasiedzenie nieru-
chomosci oddanej w uzytkowa-
nie wieczyste jest wiec, co do
zasady, mozliwe. Jednak istotny
jest tutaj charakter prawa, jakie
spotce przystuguje w stosunku do
przedmiotowej nieruchomosci.
Problem poruszony w pytaniu byt
przedmiotem analizy Sadu Naj-
wyzszego, ktory w uchwale z dnia
28 marca 2014 r., sygn. akt III CZP
8/14 uznat, ze do biegu terminu
zasiedzenia prawa wtasnosci nie-
ruchomosci nie zalicza sie okresu
jej posiadania w zakresie tresci
prawa uzytkowania wieczystego.

Zatem w przypadku, gdy sasiad
wystapi przeciwko spélce o stwier-
dzenie zasiedzenia cze$ci nieru-
chomosci, spétka powinna powo-
ta¢ sie na przywolang uchwate SN
wskazujac, iz nie uptynal wyma-
gany do stwierdzenia zasiedzenia
czas posiadania nieruchomosci
przez sasiada, bowiem do okresu
tego nie dolicza sie czasu posiada-
nianieruchomosci w uzytkowaniu
wieczystym.
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10. Optacenie ceny nieruchomosci
nabytej w drodze licytacji

Niedlugo odbedzie sie licytacja komornicza, na ktorej chce kupic¢
nieruchomosé. Kiedy bede musiat uiScié cene, jesli uda mi sie
naby¢ mieszkanie w tym trybie? Czy mozliwe bedzie roziozenie tej

naleznosci na kilka rat?

Osoba, ktora chce wzigé udziat
w egzekucji z nieruchomosci
prowadzonej przez komornika
sadowego, powinna w pierwszej
kolejnosci sprawdzi¢, czy jest to
tzw. zwykla egzekucja z nieru-
chomosci, czy egzekucja uprosz-
czona. W sytuacji gdy jest prze-
prowadzana egzekucja zwyktla,
po zamknieciu przetargu sad
w osobie sedziego, pod ktdrego
nadzorem odbywa sie licytacja,
wydaje na posiedzeniu jawnym
postanowienie co do przybicia na
rzecz licytanta, ktdry zaofiarowat
najwyzsza cene, po wystucha-
niu jego i obecnych uczestnikow.
W dalszej kolejnosci, juz po upra-
womocnieniu sie postanowienia
o przybiciu, komornik wzywa li-
cytanta, ktéry uzyskat przybicie
(nabywece), aby w ciagu 2 tygodni
od dnia otrzymania wezwania
ztozyt na rachunek depozytowy
Ministra Finanséw cene nabycia
z potraceniem rekojmi zlozonej
w gotdwce. Na wniosek nabywcy
komornik moze oznaczy¢ dtuzszy
termin uiszczenia ceny nabycia,
nieprzekraczajacy jednak mie-
sigca. Stanowi o tym art. 967 Ko-
deksu postepowania cywilnego.
Brak zaptaty w terminie spowo-
duje utrate wadium (tzw. rekoj-
mi), wynoszacego jedng dziesigta

wartosci szacunkowej nierucho-
mosci.

W przypadku egzekucji uprosz-
czonej kwestia tawyglada inaczej.
Przepisy o tego rodzaju egzekucji
stosuje sie do egzekucji z niezabu-
dowanej nieruchomosci gruntowej
oraz nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym lub uzyt-
kowym, jezeli w chwili zlozenia
wniosku o wszczecie egzekucji nie
dokonano zawiadomienia o za-
koniczeniu budowy albo nie wy-
stapiono z wnioskiem o udzielenie
zezwolenia na uzytkowanie w ro-
zumieniu przepiséw Prawa bu-
dowlanego. Jezeli sprzedaz takiej
nieruchomosci nie nastapi z tzw.
wolnej reki, stosuje sie w takiej
sytuacji przepisy o licytacji w eg-
zekucji z ruchomosci. Oznacza to,
ze natychmiast po udzieleniu przy-
bicia trzeba zaptaci¢ jedna piata
ceny (nie mniej niz 500 z}), przy
czym reszte ceny, na ktora zalicza
sie zlozong rekojmie, uiszcza sie
w dniu nastepnym w godzinach
urzedowania kancelarii komorni-
czejlub na rachunek bankowy ko-
mornika do godziny osiemnastej
dnia nastepnego. Jezeli ten dzien
przypada w sobote lub dzien usta-
wowo wolny od pracy, cene uisz-
cza sie w nastepnym dniu po dniu
albo dniach wolnych od pracy.

11. Zniesienie wspotwlasnosci

nieruchomosci

raz z kuzynami jestesmy wspoétwitascicielami nieruchomosci.

Zostata ona nabyta przez naszych rodzicow w drodze spadku.
Nie mozemy dojsé do porozumienia w wielu kwestiach dotyczacych
zarzadzania gruntem. Czy dopuszczalne byloby, aby kazdy ze wspot-
wiascicieli zarzadzat czescia nieruchomosci? Co w sytuacji, gdy nie
bedziemy w stanie zawrzeé jakichkolwiek porozumien?

Stan wspélwlasnosci z istoty rze-
czy wymaga wspdlnego dziatania
wlascicieli w zakresie czynnosci
zwiazanych m.in. z korzystaniem
ze wspolnej rzeczy czy podejmo-
waniem innych czynnosci faktycz-
nych badz prawnych. Podstawowa
zasada jest to, ze kazdy ze wspot-
wlascicieli jest uprawniony do
wspotposiadania rzeczy wspoélnej
oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze
wspotposiadaniem i korzystaniem
z rzeczy przez pozostatych wspot-
wlascicieli. Podobnie, kazdy ze
wspotwtascicieli jest obowigzany
dowspéldziatania w zarzadzie rze-
cza wspoélna. Jesli miedzy wspot-
wtascicielami jest spér odnosnie ja-
kiejs kwestii, mozna na warunkach
okreslonych w przepisach wystapic
do sadu celem jego rozstrzygnie-
cia. Niemniej jesli wspotwlasciciele
generalnie nie sa w stanie ze soba
wspoldziataé, warto pomysle¢ albo
o dokonaniu tzw. podziatu do ko-
rzystania (podzial quad usum) albo
o zniesieniu wspdtwiasnosci.
Podzial rzeczy wspdlnej do ko-
rzystania polega na tym, ze nie do-
chodzi do zniesienia wspétwlasno-
$ci, ale wspdtwlasciciele zawieraja
porozumienie, na mocy ktérego
przeznaczajg okreslone fizycznie
czesci rzeczy wspdlnej do wylacz-
nego korzystania przez danych
wspotwlascicieli. Przykladowo
dwoéch wspdtwlascicieli wytycza

umowna granice dzialkirekreacyj-
nejikazdykorzysta, wypoczywana
swojej czesci. Podobnie w przypad-
ku nieruchomosci zabudowanych
budynkiem, podziat do korzystania
moze polega¢ nawskazaniu zjakich
pomieszczen moze korzysta¢ dany
wspotwiasciciel.

Jesli i takie rozwiazanie nie
rozwiaze kwestii sporéw miedzy
wspdtwiasdcicielami, nalezy roz-
wazy¢ zniesienie wspdtwlasnosci.
Kazdy ze wspétwiascicieli moze, co
do zasady, zadac zniesienia wspot-
wiasnosci. Jest kilka sposobow
osiagniecia wspomnianego skutku.
Mozna zadac, aby zniesienie wspot-
wtlasnosci nastapito przez podziat
rzeczy wspodlnej, chyba ze podziat
bylby sprzeczny z przepisami usta-
wy lub ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo pocia-
galtbyza soba istotng zmiane rzeczy
lub znaczne zmniejszenie jej warto-
$ci. W wielu przypadkach podziat
nieruchomosci jest niemozliwy
badz niekorzystny dla samej nie-
ruchomosci. Rzecz, ktdra nie daje
sie podzieli¢, moze by¢ przyznana
stosownie do okoliczno$ci jednemu
ze wspotwiascicieli z obowigzkiem
splaty pozostatych. W ostatecz-
nosci zniesienie wspdtwlasnosci
moze polegac na sprzedazy rzeczy
stosownie do przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego (w trybie
licytacji) i podzieleniu sumy uzy-
skanej ze sprzedazy.

12. Zasady zwalniania z kosztow w postepowaniu
wieczystoksiegowym

Jestem spadkobierca po mamie. W skiad spadku wchodzi mieszkanie wlasnosciowe. Spadek poswiad-
czalem u notariusza. Podobno musze zlozyé wniosek do sadu wieczystoksiegowego o wpisanie mnie
jako wlasciciela mieszkania. Czy rejent nie miat obowiazku wystaé takiej informacji do sadu? Czy z uwagi
na moja trudna sytuacje finansowa moge uzyskaé zwolnienie od kosztéow postepowania sadowego?

Notariusz nie tylko nie miat obo-
wigzku, co réwniez prawa sktadac
whniosku o ujawnienie nowego wta-
$ciciela mieszkania w ksiedze wie-
czystej. Sprawa, ktdra toczyla sie
przed rejentem dotyczyta formal-
nego potwierdzenia praw spadko-
biercy do spadku, czyli wydania
aktu poswiadczenia dziedziczenia,
izarejestrowania go w specjalnym
systemie. Akt taki wywotuje iden-
tyczne skutki jak prawomocne
postanowienie sadu w sprawie
stwierdzenia spadku. Dysponujac
takim dokumentem Czytelnik ma
obowiazek ztozyé wniosek do sadu
celem ujawnienia, Ze jest nowym
wtascicielem nieruchomosci.
Ztozenie wniosku wieczystoksie-
gowego obliguje — jak niemal
w kazdej innej sprawie cywilnej
— do uiszczenia optaty sadowe;j.

Formalnie i w tym postepowaniu
wnioskodawca ma prawo ubiegac
sie 0 zwolnienie od kosztow sado-
wych. Zwolnienia takiego moze sie
domagac osoba fizyczna, jezeli zto-
zy o$wiadczenie, z ktérego wynika,
ze nie jest w stanie ich ponies¢ bez
uszczerbku utrzymania koniecz-
nego dla siebie i rodziny. Wynika
to z art. 102 ust. 1 ustawy o kosz-
tach sadowych w sprawach cywil-
nych (Dz. U. z 2018 r. poz. 300).
Niezbedne jest rowniez zlozenie
stosownego oswiadczenia (obej-
mujacego szczegotowe dane o sta-
nie rodzinnym, majatku, docho-
dach i zrédtach utrzymania osoby
ubiegajacej sie o zwolnienie od
kosztow) wypelnionego wedtug
ustalonego wzoru. Sad moze réw-
niez odebrac przyrzeczenie zapew-
niajace o prawdziwosci ztozonych

oswiadczen. Zwolnienie moze
miec¢ charakter pelny badz jedynie
czesciowy.

Co wazne, zwolnienie od kosz-
tow sagdowych w postepowaniu
wieczystoksiegowym moze na-
stapi¢ wylacznie przed ztozeniem
wniosku o wpis do ksiegi wieczy-
stej. Tym samym zlozenie jedynie
wniosku o wpis determinuje ko-
nieczno$¢ uiszczenia optaty — je-
$li wnioskodawca chce sie staraé
o zwolnienie z oplaty, nie moze
sktada¢ w pierwszej kolejnosci
wniosku o wpis.

Nalezy pamietad, ze wniosek
o dokonanie wpisu do ksiegi
wieczystej powinien by¢ ztozony
w terminie 3 miesiecy od dorecze-
nia postanowienia o zwolnieniu od
kosztéw sadowych, pod rygorem
upadku zwolnienia.

13. Brak budynku w ksiedze wieczystej

Zakoﬁczyiem budowe domu jednorodzinnego. Dziatke kupitlem przed kilkoma laty. W ksiedze wieczy-
stej widnial wowczas (i istnieje nadal) zapis, ze grunt jest niezabudowany. Planuje ztozy¢ do sadu
wieczystoksiegowego wniosek w celu zmiany statusu nieruchomosci z niezabudowanej na zabudowana
i ujawnienia budynku. Spotkatem sie jednak ze stanowiskiem, ze sad moze w takiej sytuacji odmowi¢ mi
takiego wpisu. Czy to zgodne z prawem?

TAK. Mozna spodziewac sie, ze re-
ferendarz wyda postanowienie od-
dalajace we wspomnianym zakresie
wniosek Czytelnika. Informacje,
ktére Czytelnik chce ujawnié, za-
warte sg w dziale I-O ksiegi wieczy-
stej. Wynika to z tego, ze budynek
posadowiony na dzialce objetej
ksiega wieczysta, ktdrej wlascicie-
lem jest wnioskodawca (Czytelnik),
nie stanowi odrebnej nieruchomo-
$ci, lecz jest czescia sktadowa nieru-
chomosci gruntowej. W mysl art. 48
Kodeksu cywilnego, z zastrzeze-
niem wyjatkéw przewidzianych
w ustawie, do czesci sktadowych
gruntu nalezg w szczegdlnosci
budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak rowniez
drzewa i inne rosliny od chwili za-
sadzenia lub zasiania.

Sytuacje, gdy budynek moze by¢
wpisany do ksiegi wieczystej, pre-
cyzuje § 19 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w spra-
wie zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie te-
leinformatycznym. Zgodnie z tym
przepisem, w podrubryce 1.4.2,
ktéra nosi nazwe ,,budynek”, wpi-
suje sie dane o oznaczeniu usytu-
owanych na nieruchomo$ci m.in.:
budynkow stanowiacych odrebna
nieruchomos$¢ albo budynkéw,
z ktérych wyodrebniono lokale
stanowiace odrebnag nierucho-
mo$¢, albo budynkdw, w ktérych
znajdujg sie lokale, do ktérych
przystuguje spéldzielcze wlasno-
Sciowe prawo do lokalu.

Budynek Czytelnika nie kwalifi-
kuje sie do Zadnej z tych kategorii,

gdyz w obrocie prawnym samo-
dzielnie nie funkcjonuje. Sam bu-
dynek nie moze by¢ przedmiotem
odrebnej wlasnosci — wlasnoscia
objeta jest nieruchomosé¢ grun-
towa i wszystkie jej czesci skta-
dowe, takie jak m.in. nasadzenia
czy wspomniany dom. Stanowisko
takie potwierdzone jest réwniez
w aktualnym orzecznictwie (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego
zdnia 10 czerwca 2016 ., sygn. akt
IV CSK 602/15).

Posadowienie na gruncie budyn-
ku, ktdéry stanowi jej czes¢ skia-
dowa, prowadzi do zmiany stanu
prawnego nieruchomosci tylko
w tym sensie, ze nalezy ujawnic,
iz jest to wtedy nieruchomos¢ za-
budowana. Taka zmiana powinna
zostacé przez sad uwzgledniona.

14. Uchwala wspolnoty podlega zaskarzeniu

estem wilascicielem lokalu mieszkalnego. Wspoélnota mieszkaniowa podjeta uchwate dotyczaca przebu-

dowy parteru klatki schodowej. Efektem tego jest pomniejszenie przestrzeni na parterze, co uniemoz-
liwia praktycznie zostawianie rowerow czy wéozkow dzieciecych. Na pietrze klatki schodowe nie zostatly
pomniejszone. Uchwata faworyzuje jednych wtascicieli kosztem drugich. Czy mozna ja zaskarzy¢?

Zaskarzenie uchwaty jest mozli-
we, o ile istniejg ku temu podsta-
wy. Wtasciciel lokalu moze zaskar-
zy¢ uchwate do sadu z powodu jej
niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wtascicieli lokali albo
jeslinarusza ona zasady prawidto-
wego zarzadzania nieruchomoscia
wspolna lubwinny sposdb narusza
jego interesy. Mowi o tym art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.
Klatka schodowa to cze$¢ nieru-
chomosci wspdlnej, a wiec prze-
znaczonej do korzystania przez
wszystkich wilascicieli (cztonkéw
wspolnoty). Wiasciciel lokalu ma
prawo do wspétkorzystania z nie-
ruchomos$ci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Nieuzasadnione
faworyzowanie jednych wspédt-
wlascicieli przez przyznanie im
wiekszego prawa do korzystania
z nieruchomosci wspdlnej, z pomi-
nieciem innych cztonkéw wspdl-
noty nie jest zgodne z prawem.

Jakjuz wspomniano, przewiduje
sie dwie dos¢ szeroko okreslone
przestanki uchylenia uchwaty
w postaci naruszenia zasad pra-
widlowego zarzadzania nieru-
chomoscig wspélng lub innego
naruszenia intereséw wtasciciela
lokalu. Powoduja one, ze katalog
podstaw zaskarzenia uchwat wia-
Scicielilokali ma charakter otwar-
ty. Nie sposéb bowiem przewidzieé
wszystkich mozliwych przypad-
kéw naruszenia zasad prawidto-
wego zarzadzania nieruchomo-
$cia wspolna czy indywidualnych
intereséw cztonkéw wspolnoty
mieszkaniowej. Moze tu chodzi¢
przyktadowo o uchwaty w sprawie
wyciecia drzewek rosnacych przed
blokiem.

Powddztwo w sprawie uchwaty
moze by¢ wytoczone przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej w ter-
minie 6 tygodni od dnia podje-
cia uchwaty na zebraniu ogdtu

wiascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajace-
go powodztwo o tres$ci uchwaty
podjetej w trybie indywidualne-
go zbierania gtoséw. Zaskarzona
uchwata zasadniczo podlega od
razu wykonaniu, chyba ze sad
wstrzyma jej wykonanie do czasu
zakoniczenia sprawy.

Pozew o uchylenie uchwaty
(badz uchwatl) wtascicieli lokali
nalezy wnie$¢ do sadu okrego-
wego wilasciwego ze wzgledu na
siedzibe wspdlnoty mieszkanio-
wej. Optata sadowa od pozwu
o uchylenie uchwaty wspdlnoty
mieszkaniowej jest stata i wynosi
200 z1. Po stronie pozwanej nalezy
wskazac¢ wspdlnote mieszkaniowa
reprezentowana przez zarzad lub
zarzadce powolanego w drodze
stosownej umowy (a nie np. sam
zarzad czy pozostatych cztonkéw
wspdlnoty mieszkaniowej).



4

WLASNOSC NIERUCHOMOSCI | KSIEGI WIECZYSTE

15. Uchylenie uchwaty
przez wspolnote mieszkaniowa

Zamierzam rozbudowac lokal, ktorego jestem witascicielem. Zto-
zytem wniosek do wspélnoty mieszkaniowej wraz ze stosowna
dokumentacja projektowa celem wyrazenia zgody na podjecie prac
(ingeruja one w czes¢é wspoélna nieruchomosci). Pierwotnie uzyskatem
zgode na przeprowadzenie inwestycji, jednak ostatnio wspolnota
poinformowata mnie o wycofaniu swojej zgody, z uwagi na rzekome
niespetnienie jakiego$s warunku wskazanego w pierwotnej uchwale
(brak zatwierdzenia projektu przez zarzad). Czy wspéinota moze do-

wolnie anulowaé swoje uchwaty?

Wydaje sie, ze nie, co nie znaczy
ze Czytelnik zachowat sie pra-
widlowo. Watpliwos¢ w tej spra-
wie sprowadza sie do tego, czy
uchwata wspélnoty, ktérej trescia
jest odwotanie zgody na prace bu-
dowlane wyrazonej w pierwszej
z uchwal, moze by¢ zaskarzo-
na do sadu celem jej uchylenia.
Zgodnie z przepisami wtasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do
sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa
wtascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarza-
dzania nieruchomoscig wspdlna
lub winny sposéb naruszajego in-
teresy. Wynika to z art. 25 ustawy
o wtasnosci lokali. W pogladach
orzecznictwa i doktryny zgod-
nie podkresla sie, ze naruszenie
interesu wtasciciela lokalu w ro-
zumieniu powotanego przepisu
stanowi kategorie obiektywna,
oceniang m.in. w $wietle zasad
wspotzycia spolecznego.
Czytelnik podjat dziatania ma-
jace na celu uzyskanie pozwole-
nia na budowe bez uprzedniego
uzgodnienia z zarzadem wspol-
noty projektu budowlanego. Ta-

kie jego zachowanie pozostawato
W sprzecznosci z trescig uchwaty.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze za-
strzezenie zawarte w pierwszej
z uchwat w nalezyty sposéb chro-
niinteresy wspolnoty, gdyz dzieki
niemu — poprzez zarzad — moze
ona mie¢ wplyw na zamierzona
inwestycje — czyli to, jak bedzie
wygladaé przebudowa lokalu Czy-
telnika.

Oznacza to, ze brak uzgodnie-
nia projektu budowlanego mimo
takiego obowigzku istotnie sta-
nowi przeszkode, jednak maja-
ca charakter przejsciowy, a nie
trwaty, tym samym mozliwg do
usuniecia, a Czytelnik sita rzeczy
bedzie musiat uzgodnié¢ projekt
z zarzadem.

Zatem wspolnota jest zwig-
zana uchwata, ktora nie zostata
skutecznie podwazona. Zmiana
uchwaty w przewidzianym try-
bie, jakkolwiek dopuszczalna, nie
moze pozbawiaé cztonka wspdl-
noty nabytych przez niego praw,
jesli nie wystepuja okolicznosci
powodujace, iz czlonek ten prawa
uzyskat bezpodstawnie.

16. Roszczenie w ksiedze
wieczystej w przypadku sprzedazy

trona przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci podpisanej

miesiac temu zbyla nieruchomos¢ na rzecz czionka swojej rodziny.
Co wiecej, umowa przybrata forme darowizny. Specjalnie w umowie
przedwstepnej zazadatem zamieszczenia zapisu o ujawnieniu mojego
roszczenia w ksiedze wieczystej. Sadzitem, ze wpisanie roszczenia
skutecznie to uniemozliwi. Czy w tych okolicznosciach strona sprze-
dajaca mogla w ogole dokonaé zbycia tej nieruchomosci?

Sprawe nalezy rozpatrywaé na
dwoch ptlaszczyznach — dopusz-
czalnos$ci rozporzadzenia w ta-
kiej sytuacji rzecza oraz konse-
kwencji prawnych wynikajgcych
z faktu zaciggniecia w umowie
przedwstepnej okreslonego zobo-
wigzania i ujawnienia roszczenia
w ksiedze wieczystej. Wpis rosz-
czenia o przeniesienie wtasnos$ci
nieruchomosci nie powoduje, ze
ewentualna darowizna czy sprze-
daz dokonana z pominieciem
uprawnionego (w tym przypadku
Czytelnika) bedzie niewazna. Jest
wrecz przeciwnie, wpisy w dzia-
le III czy IV ksiegi wieczystej,
W postaci omawianego roszcze-
nia, a takze w formie ostrzezenia
o wszczeciu egzekucji z nierucho-
mosci czy hipoteki, nie wylaczaja
wta$cicielowi prawa rozporzadza-
nia dana nieruchomoscia.
Odnosnie prawa wlasciciela do
zbycia rzeczy przewiduje sie, ze
nie mozna przez czynno$¢ prawna
wytaczy¢ ani ograniczy¢ upraw-
nienia do przeniesienia, obcia-
zenia, zmiany lub zniesienia pra-
wa, jezeli wedlug ustawy prawo
to jest zbywalne. Nie wylacza to
dopuszczalnosci zobowiazania,
ze uprawniony nie dokona ozna-
czonych rozporzadzen prawem.
Wskazuje tak art. 57 Kodeksu cy-
wilnego. Innymi stowy, okreslo-

ne zbycie moze nastgpi¢ (i bedzie
prawnie skuteczne), ale jednocze-
$nie moze istnie¢ zobowigzanie,
ktére uprawnionemu da okreslone
srodki do prawnego dochodzenia
swoich praw. Naruszenie takiego
zobowiazania bedzie wigzato sie
jedynie z odpowiedzialnos$cia od-
szkodowawcza lub kara umowna,
jesli zostala przewidziana.

Fakt ujawnienia omawianego
roszczenia w ksiedze wieczystej
nie stanowi zatem przeszkody
do przeniesienia jej wlasnosci na
inna osobe, ktora jednak nabywa
ja z ograniczeniem wynikajacym
z treSci wpisanego i skutecznego
wzgledem niej roszczenia. Przez
ujawnienie w ksiedze wieczystej
prawo osobiste lub roszczenie uzy-
skuje skutecznos$¢ wzgledem praw
nabytych przez czynno$¢ prawna
po jego ujawnieniu, z wyjatkiem
stuzebnosci drogi koniecznej, stu-
zebnosci przesytu albo stuzebnosci
ustanowionej w zwigzku z prze-
kroczeniem granicy przy wzno-
szeniu budynku lub innego urza-
dzenia. Okre$latakart. 17 ustawy
o ksiegach wieczystychihipotece.

Oznacza to, ze osoba uprawnio-
na (Czytelnik) bedzie mogta re-
alizowaé swoje roszczenie wobec
nabywcy — nowego wtasciciela,
(w tym przypadku obdarowane-
g0).

17. Podzial gruntu moze by¢ kosztowny

estem wilascicielem duzej nieruchomosci gruntowej, skladajacej sie z jednej dziatki. Z opinii geodety

wynika, ze podzial gruntu na kilka mniejszych dziatek jest zgodny z miejscowym planem zagospodaro-
wania. Takie wyodrebnione dziatki chciatbym sprzedaé. W urzedzie gminy poinformowano mnie, ze jesli
do tego dojdzie gmina nalozy na mnie specjalna oplate. Jak wysoka bedzie ta optata?

Sprawa dotyczy optaty adiacenc-
kiej. Czesto, cho¢ na podstawie in-
nego przepisu, mozna jg natozy¢
po wykonaniu, np. przez gmine
inwestycji publicznej - przyktado-
wo po wybudowaniu kanalizacji,
ktéra powoduje wzrost warto$ci
nieruchomosci. Drugi rodzaj opta-
ty adiacenckiej zwiazany jest nie
zinwestycjami a ze scaleniem i po-
dzialem nieruchomosci, a takze
podziatem nieruchomosci. Optata
tajestrodzajem daniny publicznej
na rzecz gminy, ktérej wprowa-
dzenie ma zrédto w tym, ze okre-
slony podmiot uzyskuje korzys¢
majatkowa na skutek zdarzenia,
jakim jest podziat nieruchomosci.
Jest naktadana, jezeli w wyniku
podziatu nieruchomosci dokona-
nego na wniosek wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego, ktory
wnidst optaty roczne za caty okres
uzytkowania tego prawa, wzro-
$nie jej warto$¢. Jednym z istot-
niejszych warunkéw dopuszczal-

nosci pobrania optaty adiacenckiej
jestwzrost wartosci spowodowany
zatwierdzeniem ewidencyjnego
podziatu.

Wzrost tej wartos$ci musi by¢ po-
twierdzony opinia rzeczoznawcy
majatkowego, zawierajaca anali-
ze rynku wskazujaca na wieksza
atrakcyjnos¢ rynkowa nierucho-
mosci podzielonych na ewiden-
cyjnie wydzielone dzialki gruntu,
niz nieruchomos$¢ o jednolitym
ksztatcie ewidencyjnym bez wy-
odrebnionych ewidencyjnie dzia-
tek gruntu. Decyzje wydaje wojt
(burmistrz, prezydent miasta).
Wysokos¢ stawki procentowej
oplaty adiacenckiej ustala rada
gminy, w drodze uchwaty, jednak
nie moze ona przekroczy¢ 30%
réznicy wartosci nieruchomosci.
Wynika to z art. 98a ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.z2018r. poz. 121 ze zm.).
Wszczecie postepowania moze na-
stapi¢ w terminie do 3 lat od dnia,

w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podzial nieruchomosci stala sie
ostateczna albo orzeczenie o po-
dziale stalo sie prawomocne. Klu-
czowe jest to, aby w dniu, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial
nieruchomosci stala sie ostateczna
albo orzeczenie o podziale nieru-
chomosci stalo sie prawomocne,
obowiagzywata uchwata rady gmi-
ny, ktora przewidywata taka optate
oraz okreslata jej wysokos¢.

Do ustalenia optaty adiacenckiej
przyjmuje sie stawke procentowa
obowigzujaca w dniu, w ktérym
decyzja zatwierdzajgca podziat
nieruchomosci stala sie ostateczna
albo orzeczenie o podziale nieru-
chomosci stalo sie prawomocne.

Gdy w gminie obowiazuje
uchwata rady gminy okreslajaca
stawke procentowa optaty adia-
cenckiej i sa spetnione warunki,
to wlasciwy organ ma prawny obo-
wiazek natozenia tej optaty (nie
zalezy to od jego uznania).

18. Wysokos¢ hipoteki na nieruchomosci diuznika

Uzyskalem prawomocny nakaz zaplaty w zwiazku z niewywiazaniem sie przez diuznika z obowiazku
zaplaty. Zapowiedziatem, ze jesli nie wykona postanowien orzeczenia, skieruje sprawe do komornika.
Czy na tym etapie moge wpisaé hipoteke na nieruchomosci mieszkalnej dtuznika?

Posiadajgc nakaz zaptaty Czytel-
nik, niezaleznie od decyzji skie-
rowania sprawy do komornika,
moze wnie$¢ o wpis hipoteki do
ksiegi wieczystej dtuznika, a hi-
poteka taka ma charakter przymu-
sowy. Zgodnie bowiem z art. 109
ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece wierzyciel, ktérego
wierzytelno$c¢ jest stwierdzona
tytutem wykonawczym, okreslo-
nym w przepisach o postepowaniu
egzekucyjnym, moze na podsta-
wie tego tytutu uzyskac hipoteke
na wszystkich nieruchomosciach
dtuznika. Uzyskany przez Czytel-
nika nakaz zaptaty jest tytutem
wykonawczym, zatem przepis ten

moze znalez¢ zastosowanie do sy-
tuacji wskazanej w pytaniu.

W celu wpisania zabezpiecze-
nia hipotecznego nalezy ztozy¢ do
sadu rejonowego wydziatu ksigg
wieczystych wniosek KW-WPIS
iuiscic od niego optate w wysoko-
$¢i 200 zt oraz dotaczyc do wniosku
tytul wykonawczy. We wniosku
Czytelnik powinien takze wska-

za¢ do jakiej kwoty wpisana ma
byc¢hipoteka. Przy czym wysokos¢
hipotekina dzienl ztozenia wniosku
o jej wpis nie moze przekraczaé
150% zabezpieczonej wierzytel-
no$ciwrazz roszczeniami o $wiad-
czenia uboczne (czyli odsetkami,
kosztami procesu) okreslonymi
w nakazie zaptaty stanowiacym
podstawe wpisu hipoteki.

(Przyklad

.

Wysokos$¢é wierzytelnosci hipotecznej na dzien ztozenia wniosku
o wpis hipoteki wynosi 12.000 zt. Wysokos¢ wierzytelnosci hipo-
tecznej wraz ze Swiadczeniami ubocznymi wynosi 14.000 zt.
Maksymalna wysokos$¢ do jakiej mozna wpisacé hipoteke przymu-
sowa to 21.000 zi, tj. 14.000 zt x 150%.

N

w,

19. Naklady na infrastrukture publiczna
a optata adiacencka

w&jt wydat decyzje w przedmiocie natozenia na mnie optaty adiacenckiej. Jest ona zwiazana z reali-
zacja przez gmine inwestycji publicznej - sieci kanalizacyjnej. Duza czes¢ prac, takze poza granica
dziatki, wykonatem przed wieloma laty z witasnych Srodkow, za zgoda gminy. Czy niektoére z tych kosztow,
ktore poniostem we wiasnym zakresie (mimo braku takiego obowiazku), powinny by¢ zaliczone na poczet

tej optaty?

TAK. Regula jest, ze wtasciciele
nieruchomosci uczestnicza w kosz-
tach budowy urzadzen infrastruk-
tury technicznej przez wnoszenie
na rzecz gminy optat adiacenc-
kich. Wéjt (burmistrz, prezydent
miasta) moze, w drodze decyzji,
ustali¢ optate adiacencka kazdo-
razowo po stworzeniu warunkéw
do podtaczenia nieruchomosci
do poszczegélnych urzadzen in-
frastruktury technicznej albo po
stworzeniu warunkow do korzy-
stania z wybudowanej drogi (oczy-
wiscie musza by¢ spetnione takze
inne warunki formalne, np. musi
obowigzywaé stosowna uchwata
rady gminy itp.). Istnienie takiego
obowigzku jest naturalne — tego
rodzaju inwestycje w infrastruk-
ture publiczng w sposob bezpo-
$redni wptywaja na zwiekszenie
wartosci nieruchomosci. Trudno
zatem, aby prywatni wtasciciele
czerpali te korzys¢ finansowa ze

srodkéw publicznych bez jakiejs
partycypacji w kosztach.
Niejednokrotnie zdarza sie, ze
sie¢ kanalizacyjna nie jest kom-
pletna, badz ze wtasciciele poses;ji
samiwe wlasnym zakresie musieli
sfinansowac budowe okreslonego
urzadzenia. Przyktadowo, w przy-
padku urzadzenia kanalizacyjne-
go przyjmuje sie, ze niezbedne
jest wykonanie kanatu sanitar-
nego wraz z przykanalikami do
poszczegdlnych nieruchomosci
znajdujacych sie w zasiegu tego
urzadzenia i ten obowiazek spo-
czywanainwestorze, a nie na wila-
Scicielach nieruchomosci.
Dlatego tez, jesli Czytelnik wy-
budowat urzadzenie kanalizacyj-
ne, ktére powinno wybudowac
przedsiebiorstwo realizujace bu-
dowe kanalizacji, wéwczas decy-
zja w sprawie optaty adiacenckiej
musi ten fakt uwzglednié. Jesli tak
nie jest, nalezy zlozy¢ odwotanie,

a w ostatecznosci takze skarge do
sgdu administracyjnego.

Co wiecej, czasem gminy nie
analizuja dokladnie czy w danej
sytuacji przestanka ,,umozliwie-
nia podiaczenia” wtasciciela do
wybudowanych urzadzen zostata
faktycznie spelniona. Niedokon-
czone sieci kanalizacyjne trudno
uznad za spelniajace to kryterium,
a sie¢ jest niedokonczona, jesli
przerzuca sie na wtasciciela po-
sesji wybudowanie dodatkowych
urzadzen.
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