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FORMALNO-PRAWNE UJAWNIENIE PRAWA WLASNOSCI
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Wprowadzenie

Witasnos¢ nieruchomoscei nie jest zagadnieniem dotyczacym wytacznie indywidu-
alnej jednostki, lecz warunkuje szereg nastgpujacych po sobie procesow zwiazanych
z obrotem nieruchomos$ciami. Rozwdj spoteczny i ekonomiczny, obrot gospodarczy, stan
produktu krajowego brutto, sytuacja materialna poszczegolnych osob lub rodzin w duzej
mierze zaleza od zasobu i gospodarowania posiadanymi nieruchomos$ciami. Aby jednak
wszystkie te procesy mogly wystapic, potrzebne jest trafne okreslenie rzeczywistego wita-
Sciciela nieruchomosci, ktory automatycznie stanie si¢ podmiotem obciazonym np. obo-
wiazkowym podatkiem od nieruchomosci. Mozliwo$¢ ustalenia konkretnego wtasciciela
bedacego podmiotem praw i obowiazkéw wynikajacych z posiadania prawa wiasnosci
do nieruchomosci daja dokumenty, ktorym ustawodawca nadaje odpowiednia moc praw-
ng. Ponizsza analiza wskazywa¢ ma na najwazniejsze dokumenty niezbgdne w obrocie
nieruchomosciami, ktére oprocz wymiaru gospodarczego stuza rowniez ochronie prawa
wilasnosci jednostki.

Pojgcie nieruchomosci

Ustalajac zrodto definicji nieruchomosci nalezy odwota¢ si¢ do prawa cywilnego.
Przepisy zawarte w kodeksie cywilnym odnoszace si¢ pojecia nieruchomosci skodyfi-
kowane sa w ksigdze drugiej zatytutowanej ,,Wtasnosc i inne prawa rzeczowe”. Wedtug
wspomnianej kodyfikacji termin ,,rzecz” oznacza wytacznie przedmioty materialne. To
ustawowe okreslenie rzeczy w tzw. znaczeniu techniczno — prawnym, zwraca uwage na
jedna z konstytutywnych cech rzeczy, a mianowicie — jej materialny charakter. Powszech-
nie wskazuje sig, ze aby rozprawiac o rzeczy w znaczeniu techniczno - prawnym niezbed-
ne jest wystapienie dodatkowych cech to jest: wyodrebnienia z przyrody oraz samoistno-
$ci.! Odpowiednia definicje¢ rzeczy podaje art. 45 kc. W rozumieniu prawa cywilnego
rzeczami sg materialne czgéci przyrody, w stanie pierwotnym lub przetworzonym, na tyle
wyodrebnione (W sposob naturalny badz sztuczny), ze w stosunkach spoteczno — gospo-
darczych moga by¢ traktowane jako dobra samoistne. Rzeczami sa zatem jedynie takie

' E. Skowronska-Bocian, Prawo cywilne, wyd. Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2005, s. 126.
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przedmioty materialne, ktore stanowia lub moga stanowi¢ samoistny przedmiot obrotu
i stosunkow prawno-rzeczowych?.

Wedtug powyzszego rzeczy mozna podzieli¢ na nieruchomosci oraz na ruchomosci.
Kryterium tego podziatu jest mozliwo$¢ zmiany miejsca potozenia danej rzeczy bez ko-
niecznosci podejmowania jakichkolwiek dodatkowych czynnosci. I tak, rzeczy ruchome
mozna z latwoscia przemie$ci¢ w inne miejsce w przeciwienstwie do nieruchomosci,
ktore nie zmieniaja swego pierwotnego miejsca.

Nieruchomo$¢ moze by¢ definiowana rozmaicie, zaleznie od przyjetych kryteriow
np. prawnych, ekonomicznych, funkcjonalnych itp. W nauce wystepuje wiele definicji
nieruchomosci zwiazanych z potrzebami réznych dziedzin wiedzy (np. ekonomia, geo-
dezja, planowanie przestrzenne) lub prawa®. Wérod aktow prawnych, ktore w swoich
normach wykorzystuja pojgcie nieruchomosci wyszczegoélni¢ nalezy m. in. na ustawg
o ksiggach wieczystych i hipotece, prawo kartograficzne i geodezyjne, prawo wodne, pra-
wo geologiczne i gornicze, prawo lotnicze czy przepisy o ewidencji gruntdw i budynkow.

Dla dalszych rozwazan najlepsza definicja nieruchomosci bedzie podstawowa
definicja uznana przez doktryng, wywodzaca sig z art. 46 Kodeksu cywilnego. Nierucho-
mos$ciami w my$l omawianego unormowania sa czgsci powierzchni ziemskiej stanowiace
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki i budowle trwale
z gruntem zwiazane lub czg¢$ci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Na podstawie wskazanego artykulu wyrdznia si¢ trzy rodzaje nieruchomosci:

1. gruntowa (niezabudowang lub zabudowana),

2. budynkowa,
3. lokalowa (czgsci budynkow).

Nieruchomo$¢ gruntowa stanowi wyodrgbniona pod wzgledem wlasnosci

czg$¢ powierzchni ziemskiej. Obejmuje ona zarowno prawo wiasnosci do gruntu, jak
i do czgSci sktadowych tego gruntu (budynki i inne urzadzenia trwale zwiazane z grun-
tem, jak rowniez drzewa i rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania oraz prawa zwiazane
z wlasnoscia)*.
Szczegdlnym rodzajem nieruchomosci gruntowych jest nieruchomos$¢ rolna. Zgodnie
z art. 46 k. c. nieruchomoscia rolna jest taka nieruchomos¢, ktora jest lub moze by¢ wy-
korzystywana do prowadzenia dziatalnos$ci wytworczej w rolnictwie w dziatalnosci pro-
dukcji roslinnej i zwierzgcej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybne;.
Cel na jaki ziemia (grunt) ma by¢ przeznaczony stanowi podstawowe kryterium wyszcze-
goblnienia nieruchomosci.

2

Red. J. Dydenko, Szacowanie nieruchomosci, wyd. Dom Wydawniczy ABC, Warszawa 2006 s.
47.

W. J. Brzeski, Vademecum zarzqdcy nieruchomosci, wyd. Krakowski Instytut Nieruchomosci,
Krakéw 2001, s. 51.

E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci w gospodarce rynkowej, wyd. Naukowe PWN, Warszawa
20006, s. 14.
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Nieruchomo$¢é budynkowa oznacza natomiast, wszystko co jest w sposob trwa-
ty potaczone z gruntem, (w szczegolnosci budynki) i jest czgscia sktadowa gruntu — przez
co nie moze by¢ przedmiotem odregbnej od gruntu wlasnosci. Jednak istnieja od tej zasady
wyjatki®.

Gdy mowa natomiast o nieruchomosci lokalowej, nalezy rozumie¢ ja jako
okreslony sktadnik budynku, ktory stanowi odrgbna jego czg$¢. Jest on traktowany jako
przedmiot odrgbnej whasnosci. Do nieruchomosci lokalowej nalezy zakwalifikowaé sa-
modzielny lokal mieszkalny (wydzielona trwalymi $cianami w obrgbie budynku izba lub
zespot izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocni-
czymi stuza zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych (zgodnie z art. 2 §2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali)®. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio rowniez
do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na inne cele niz
mieszkaniowe, pomieszczen przynaleznych (np. piwnica, strych, garaz) oraz udziatu
w nieruchomosci wspolnej (klatka schodowa, chodniki, winda, ogrodzenia, fundamenty
— do tych sktadnikow majatku przystuguja wiascicielom lokali udziaty, sa one proporcjo-
nalne do witasnosci lokalowej jaka posiada dany podmiot). Nieruchomos$¢ wspolng mozna
zdefiniowac¢ jako nieruchomo$¢ stanowiaca grunt oraz cz¢sci budynku i urzadzenia, ktore
nie stluza wytacznie do uzytku wiascicieli lokalu’.

Ewa Kucharska — Stasiak, wyznaczyta optymalny zbior cech, jakimi odznaczaja sig nie-
ruchomosci, a mianowicie:

1. zlozona fizycznos¢ (wielos¢ elementow sktadowych),

2. stalos¢ w miejscu (nieruchomosé),

3. trwalo$¢ w czasie (niezniszczalnos¢ gruntdéw, dtugi okres zywotnosci budynkow

W czasie),

4. roznorodnos¢ (brak dwoch identycznych nieruchomosei)
5. niepodzielno$¢ (brak rozdzielno$ci gruntu od budynku)®.

Prawo wlasno$ci nieruchomosci

Kolejnym, kluczowym terminem, w toku omawianych zagadnien zwiazanych roz-
patrywanym tematem jest ,,wtasno$¢”. Laczac pojecie wlasnosci z zagadnieniami doty-
czacymi prawa, interpretowac nalezy wilasnosc jako prawo wiasnosci, czyli jedna, pod-
stawowa forme wladania dobrami przyrody’.

Odwotujac sig do kodeksu cywilnego synonimem stowa ,,wtasnos¢” jest ,,mienie”.
Wskazuje na to art. 44 k.c. formutujacy tezg, iz mieniem jest wtasno$¢ i inne prawa ma-

A. Kaczor, Leksykon nieruchomosci, wyd. Wolters Kluwer, Warszawa 2008, s. 110.

¢ Dz U. 1994 r., Nr 86, poz. 388 z p6zn. zm..

P. Wencke, Nieruchomosci: Leksykon poje¢ i definicji, wyd. Wolters Kluwer, Warszawa 2007 ., s.
194.

E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosci w gospodarce rynkowej, wyd. Naukowe PWN, Warszawa
20006, s. 17.

S. Grycner, Prawo cywilne — zagadnienia podstawowe, wyd. Wydawnicze Forum Naukowe — Pas-
sat — Pawel Pietrzyk, Poznan — Wroctaw 2004, s. 56.
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jatkowe'®. Termin ten, podobnie jak i termin ,,prawo rzeczowe”, jest uzywany w dwoja-
kim znaczeniu tj. zespotu przepisow normujacych prawo wilasnosci w znaczeniu podmio-
towym oraz przedmiotowym'!. Prawo wlasnosci jest najszerszym prawem w polskich
przepisach prawnych. Jest rowniez najpeliejszym prawem podmiotowym znajdujacym
si¢ w szerokim wachlarzu praw rzeczowych, podlegajacych szczegodlnej ochronie prawnej.

W kodeksie cywilnym znajduje si¢ rowniez ogoélne pojecie wlasnosci. Art. 140
k.c., stanowi, ze w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego
wlasciciel moze, z wylaczeniem innych 0sob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno —
gospodarczym przeznaczeniem swojego prawa, w szczegdlnosci moze pobieraé pozytki
i inne dochody z rzeczy!.

Na mocy przytoczonego artykulu mozna ustali¢ wachlarz uprawnien wiasciciela
zwiazanych z faktem posiadania przez niego prawa wlasnosci do danej rzeczy (nierucho-
mosci).

W szczegolnosei jednak moze z wilasnej rzeczy korzystaé i rozporzadzaé nig we-
dtug swojej woli w sposob nieskregpowany i1 zgodnie ze swoimi potrzebami oraz przeko-
naniami z poszanowaniem zasady wspotzycia spolecznego oraz w zgodzie z przepisami
obowigzujacego w panstwie prawa.

W mysl powyzszego korzystanie z rzeczy pociaga za soba szereg uprawnien. Na-
leza do niech:

1. prawo do posiadania rzeczy,
prawo do uzywania rzeczy,
prawo do pobierania pozytkow i innych dochodow z rzeczy,
prawo do przetworzenia rzeczy, a nawet jej zniszczenia czy zuzywania.
prawo do rozporzadzania, a w tym:

— vk WL

prawo do dokonywania czynnos$ci prowadzacych do wyzbycia si¢ prawa wia-
snosci rzeczy (np. zrzeczenie si¢ wlasnosci czy przeniesienie wiasnosci na inna
osobg),

2. prawo do obciazenia danej rzeczy (np. przez ustanowienie ograniczonego prawa

rzeczowego)."?

Szczegbdlna forma wiasnosci jest wspotwlasnosé. Wspodtwlasnos¢ okreslona jest
w art. 195 ke. i polega na tym, ze wlasnos¢ tej samej rzeczy moze przystugiwaé nie-
podzielnie kilku osobom (wspotwtasnosc). Wspotwiasnos¢ moze wystapi¢ jako wspot-
wlasno$¢ w czesciach utamkowych, albo wspotwiasnosé taczna. Wspotwlasnosé taczna
reguluja przepisy dotyczace stosunkow, z ktorych ona wynika. Do wspotwlasnosci w czg-
sciach utamkowych stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego. Zniesienie wspotwlasnosci
moze nastapi¢ w drodze umowy migdzy wspotwiascicielami (jezeli dotyczy nierucho-
mosci, umowa musi zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego) albo, w braku zgody, na

100 Dz U. 1964 1., Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm..

Z. Szczurek, Prawo cywilne dla studentow administracji, wyd. Zakamycze, Krakow 2005, s. 145.
12 Tamze, s. 145.

S. Grycner, Prawo cywilne — zagadnienia podstawowe, wyd. Wydawnicze Forum Naukowe — Pas-
sat — Pawel Pietrzyk, Poznan-Wroctaw 2004, s. 57 1 58.
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podstawie orzeczenia sadu. Tres¢ umowy o zniesienie wspotwlasnosci, zgodnie z zasada
swobody umoéw, moze by¢ dowolna. Natomiast sadowe zniesienie wspotwlasnosci rzadzi
si¢ zasadami okre$lonymi w art. 211-217 k.

Prawo wlasnosci jest jednym z naczelnych praw czlowieka i obywatela. Wszyst-
kie inne instytucje zwiazane z prawem cywilnym musza si¢ do niego odwotywac. Nie-
rzadko jest tak, ze wlasnie prawo wlasnosci jest jedna z gtownych podstaw innych insty-
tucji prawnych.

Dokument

Termin dokument pochodzacy od tacinskiego stowa documentum ma bardzo sze-
roki zakres pojeciowy. Mimo, iz jest terminem wspolnym dla wielu dziedzin prawa i nauk
mu pokrewnych to jednak w kazdej z nich jest r6znorodnie rozumiany. W publikacjach
prawniczych najczgsciej jednak jest uznawany za pismo urzedowe, na mocy ktorego po-
wstaja okre$lone prawa i obowiazki'.

Dokument w rozumieniu Kodeksu karnego

Zgodnie z art. 115 § 14 k.k. dokumentem jest kazdy przedmiot lub inny zapisany
nosnik informacji, z ktoérym jest zwiazane okreslone prawo, albo ktory ze wzgledu na
zawarta w nim tre$¢ stanowi dowdd prawa, stosunku prawnego lub okoliczno$ci majacej
znaczenie prawne.

Normodawca w przytoczonej definicji dokumentu zwrocit uwage przede wszystkim
na ochrong prawna dokumentu przy przestgpstwach skierowanych przeciwko wiarygod-
nosci dokumentow. Termin ,,dokument” zawarty w Kodeksie karnym nadaje szczegdlna
ochrong prawna tym przedmiotom, ktore w mysl przepisow ze wzgledu na swe cechy
traktowane sa jako dokumenty.

Dokumentami zatem sa zaréwno przedmioty pisemne, jak rowniez te, na mocy
ktorych powstaja okreslone uprawnienia. Definicja dokumentu w rozumieniu Kodeksu
karnego stanowi jedna z drog wiodacych do analizy tego pojgcia w znaczeniu proce-
sowym.!® Ustalenie tresci pojecia ,,dokument” na gruncie prawa karnego materialnego
winno by¢ dokonywane przede wszystkim przez pryzmat ochrony publicznego zaufania do
wszystkich dokumentoéw (w rozumieniu art. 115 § 14 k.k.), do ich autentycznosci, a takze
wiarygodnosci'.

Pojecie dokumentu w prawie cywilnym

Pojecie dokumentu w prawie cywilnym zawarte jest w art. 244 1 245 Kodeksu postg-
powania cywilnego, ktory wskazuje na legalna definicje dokumentu urzedowego z punk-
tu nadania mu mocy dowodowej'”.

4 Cz. Grzeszyk, Kryminalistyczne badania pismoznawcze, Warszawa 2006, s. 49.

15 J. Kasprzak, B. Mtodziejowski, W, Brzek, J. Moszynski, Kryminalistyka, Warszawa 2006, s. 136-137.

16 A. Marek, Prawo karne, Warszawa 2001, s. 684.

17" T. Erecinski, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Czes¢ pierwsza. Postgpowanie
rozpoznawcze, Warszawa 2004, s. 517.
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Dokumenty urzgdowe wedlug cywilistyki, sporzadzone sa w przepisanej formie
przez powotane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie
ich dziatania i stanowia dowod tego, co zostato w nich urzedowo zaswiadczone.

Dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktdra go podpisala, ztozyta
o$wiadczenie zawarte w dokumencie'®. Z. Radwanski podkresla, ze dokument powi-
nien by¢ sporzadzany z materiatow trwatych, na ktorych dochodzi do utrwalania tresci
o$wiadczenia woli. W przeciwnym razie forma pisemna nie bgdzie mogta petic¢ funkcji
dowodowej. Pozostate wymogi, jakie winien spetnia¢ dokument, okresla art. 78 Kodeksu
cywilnego, zgodnie z ktorym dokument musi wyrazac¢ pisemna forme czynnosci praw-
nych oraz zawiera¢ wlasnor¢czny podpis strony lub stron dokonujacych tej czynnosci'®.

Uzupehienie definicji z zakresu prawa cywilnego stanowia akty prawa migdzynaro-
dowego ratyfikowane przez Rzeczpospolita Polska.

W rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego ujgto dokument jako: ,,dowolna za-
warto$¢, niezalezna od swojego no$nika (zapisana na papierze lub w formie elektronicz-
nej lub jako zapis dzwigkowy, wizyjny lub audiowizualny), odnoszaca si¢ do zasad, dzia-
tan lub decyzji mieszczacych sig¢ w sferze odpowiedzialno$ci danej instytucji™.

Dokument w rozumieniu prawa administracyjnego

Prawo administracyjne ujmuje dokument tozsamo z Kodeksem postgpowania cywil-
nego, skupiajac si¢ na dokumencie w ujeciu dowodowym. W art. 76 §1 Kodeksu poste-
powania administracyjnego wskazano na dokument urzedowy, ktoéry winien by¢ sporza-
dzony w przepisanej formie przez powotane do tego organy panstwowe w ich zakresie
dzialania, i ktory stanowi dowdd tego, co zostato w nich urzedowo stwierdzone. Przepis
§ 1 stosuje si¢ odpowiednio do dokumentdéw urzgdowych sporzadzanych przez organy
jednostek organizacyjnych lub inne podmioty, w zakresie spraw powierzonych im z mocy
prawa lub porozumienia®'.

Wedhug K. M. Ziemskiego, dokumentem urzegdowym jest kazdy indywidualny akt
administracyjny, wydany w sposob sformalizowany. Zatem sa to migdzy innymi: wszel-
kie prowadzone rejestry (ewidencja dziatalno$ci gospodarczej, ewidencja ludnosci czy
ewidencja gruntéw lub budynkoéw) oraz sporzadzane na ich podstawie zaswiadczenia
o dokonanych wpisach czy tez urzegdowo poswiadczone odpisy z rejestrow?.

Do dokumentéw urzedowych nie zalicza si¢ blankietow urzedowych, na ktorych
sporzadzane sa dokumenty, poniewaz blankiety te nie spetniaja kryteriow dokumentu.

18 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego, Dz. U. 64.43.296, Art. 244,
245.

Z. Radwanski, Zarys czesci ogolnej prawa cywilnego, Warszawa 1979, s. 175.

2 Regulation (Ec) No 1049/2001 Of The European Parliament and 0f The Council of 30 May 2001
regarding public access to European Parliament, Council and Commission documents.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r., Kodeks postgpowania administracyjnego. Dz.U. 98 poz. 1071.,
art. 76.

K. M. Ziemski, Dokument w polskim prawie administracyjnym, Poznan 2003, s 42.
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Przytoczone definicje legalne wskazuja, iz dokument w obszarze procedury cy-
wilnej i administracyjnej zdefiniowano tozsamo - ze wzgledu na konieczno$¢ nadania mu
okreslonej mocy dowodowej, natomiast w postepowaniu karnym dokument traktuje si¢
jako dowdd rzeczowy.

Istota wlasnosci w dokumentach zwiazanych z gospodarka nieruchomosciami

Rola, jaka nieruchomosci odgrywaly i odgrywaja w swiatowej gospodarce, po-
woduje, ze prawom zwigzanym z nimi przypisuje si¢ niezwykle istotne znaczenie. Przez
wieki starano si¢ udoskonali¢ sposdb gromadzenia informacji o nieruchomosciach, tak
aby stworzy¢ swego rodzaju jednolity i powszechnie dostgpny system informacji, ktore-
go podstawowym celem begdzie zapewnienie w maksymalnym stopniu bezpieczenstwa
gospodarce nieruchomos$ciami.

W celu gromadzenia informacji o nieruchomosciach i przystugujacych do nich
praw wilasnos$ci, polskie prawo na mocy odpowiednich unormowan natozyto koniecz-
no$¢ stworzenia wielu réoznego rodzaju rejestrow. Przyktadem takich rejestrow z uwagi
na omawiane zagadnienia jest: ewidencja gruntow i budynkow (kataster nieruchomosci)
oraz ksiggi wieczyste. Wskazane dokumenty opisuja stan prawny nieruchomosci, a po-
nadto wpisy do nich wywotujg wiele skutkéw o charakterze prawnym?.

Pozostalymi, istotnymi dokumentami wywierajacymi skutki prawne z punktu
widzenia wlasno$ci na nieruchomosci sa: akty notarialne przenoszace wtasno$¢ nieru-
chomo$ci oraz licznie umowy cywilno-prawne skodyfikowane w kodeksie cywilnym jak
np. umowa przedwstepna czy umowa sprzedazy nieruchomosci.

Umowa przedwstgpna

Istota umowy przedwstepnej jest deklaracja jednej lub obu stron do dokonania
w przyszto$ci okreslonej transakcji. Umowa taka wiaze strony i daje czas na usunigcie
przeszkod (o ile takie wystapity) do zawarcia umowy ostatecznej - przyrzeczonej (np.
uregulowanie spraw spadkowych, czy podatkowych).

Dobrym przyktadem jest Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, ktora
w mysl art. 389 1 390 Kodeksu cywilnego nie przenosi praw do nieruchomosci, jednakze
zobowiazuje strony do zawarcia w przysztosci umowy, moca ktorej kupujacy nabedzie
prawa do nieruchomos$ci. Umowa przedwstgpna zgodnie z art. 389 Kodeksu cywilnego
to ,,umowa, przez ktdra jedna ze stron lub obie zobowiazuja si¢ do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstgpna) powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przy-
rzeczonej”. Artykul ten rowniez okre$la termin zawarcia takiej umowy: ,jezeli termin,
w ciqgu ktorego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona
by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strong uprawnionq do zZqdania
zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sq uprawnione do zZqdania zawarcia
umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiqze termin wy-

2 H. Kisilowska, Nieruchomosci — zagadnienia prawne, Warszawa 2009, s. 51-52.
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znaczony przez stroneg, ktora wczesniej zlozyta stosowne oswiadczenie. Jezeli w ciqgu
roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie mozna zqdac jej zawarcia”. Umowa ta na podstawie art. 390
w/w ustawy takze zabezpiecza strony przed watpliwosciami co do intencji drugiej strony:
Jjezeli strona zobowiqzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zqdac naprawienia szkody, ktorq poniosta przez to, ze liczyla na za-
warcie umowy przyrzeczonej. Strony mogq w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢
zakres odszkodowania”. Jednocze$nie na podstawie art. 483 Kodeksu cywilnego ,,mozna
zawrze¢ w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiqzania niepienieznego nastqpi przez zaplate okreslonej sumy (kara
umowna)”*.

Z zobowigzania zawartego w umowie przedwstgpnej nie wynikaja skutki o cha-
rakterze materialno-prawnym w zakresie konkretnego stosunku prawnego, lecz tylko
obowiazek zawarcia w przysztosci umowy oznaczonej w umowie przedwstepnej>.

Umowa przedwstgpna okres$la istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, bez
ktorych umowa przedwstepna bytaby bezwzglednie niewazna, w szczegdlnosci przynaj-
mniej jej rodzaj i dane identyfikujace jej przedmiot — np. przy umowie sprzedazy ozna-
czenie nieruchomosci i okreslenie ceny, czyli te elementy, bez ktorych okreslenia przyszta
umowa sprzedazy nie mogtaby dojs¢ do skutku?.

Umowa przedwstgpna co do zasady moze by¢ zawarta w dowolnej formie, jed-
nakze jezeli wazno$¢ umowy przyrzeczonej zalezy od zachowania okreslonej formy np.
umowy zobowiazujacej do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci albo umowy przeno-
szacej wlasnos¢, ktora zostaje zawarta w celu wykonania istniejacego uprzednio zobo-
wigzania do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci (art. 158 k.c.), to strona uprawniona
z umowy przedwstepnej moze dochodzi¢ roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej,
gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ takim samym wymaganiom formy. Forma umo-
wy przedwstepnej zawierajacej oswiadczenie woli przeniesienia wlasno$ci nieruchomo-
$ci jest akt notarialny, sporzadzany przez notariusza?’.

Umowa przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci

Umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zgodnie z art. 158 Kodeksu cy-
wilnego wymaga formy aktu notarialnego. Bez zachowania tej szczegdlnej formy umowa
jest niewazna (art.73 § 2 k.c.)?®. Forma aktu notarialnego wymagana jest w kazdym wy-
padku, w ktorym skutkiem zamierzonej czynno$ci prawnej ma by¢ przeniesienie wlasno-
$ci nieruchomosci. Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci jest
kazda umowa wymieniona w art. 156 1 158 k.c. majaca z woli stron wylacznie obligacyj-

2 Ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U.07.82.557 z p6zn. zm.
3 H. Kisilowska, op. cit., s. 853.

% Z.Radwanski, Zobowiqzania, Warszawa 2008 r., s. 134.

27 H. Kisilowska, op. cit., s. 857.

2 Ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U.07.82.557 z pézn. zm.,
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ny skutek. Zawsze musi by¢ to jednak umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci,
czyli do zawarcia umowy czysto rozporzadzajacej®.

Nie okreslono czy forma aktu notarialnego zostata zastrzezona dla wszystkich,
czy tylko dla niektorych sktadnikéw umowy, tzn. elementow przedmiotowo istotnych (es-
sentalia negotii), nieistotnych (naturalia negotti) lub przedmiotowo istotnych (accidenta-
lia negotii). Od odpowiedzi na to pytanie uzalezniona jest kwestia waznosci pozniejszych
porozumien stron, nieobjgtych aktem notarialnym dotyczacym umowy o przeniesienie
wiasnosci nieruchomos$ci. W mysl wyroku Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 1975 r., ko-
nieczne jest objecie forma notarialng samych elementéw przedmiotowo istotnych umowy
przeniesienia wlasnosci. Natomiast nie ma przeszkod, aby w umowie sprzedazy, przeno-
szacej wlasno$¢ nieruchomosci, strony poza oswiadczeniami woli o kupnie i sprzedazy
zamieszczaly r6znego rodzaju postanowienia®.

Umowg przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zawiera si¢ pisemnie w formie
aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza z zabezpieczeniem, ktore stanowa pie-
cz¢¢ 1 podpis notariusza oraz podpisy stron.

Akt notarialny a umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci

Akt notarialny w mys$l art. 73 §2 Kodeksu cywilnego w znaczeniu materialnym
jest szczegodlna, kwalifikowana forma czynnosci prawnej, a w znaczeniu formalnym jest
dokumentem pisemnym sporzadzonym przez notariusza, gdy wymaga tego przepis prawa
lub taka jest wola stron, z zachowaniem wymagan formalnych zawartych w ustawie z 14
lutego 1991 r. — Prawo o notariacie.

W art. 2 § 2 tej ustawy ustawodawca przyznal czynnosciom notarialnym, do-

konanym przez notariusza zgodnie z prawem, charakter czynnosci urzgdowych. Wynika
z tego, ze akty notarialne stanowia szczeg6lny rodzaj dokumentéw urzedowych. Oznacza
to nie tylko, ze akt notarialny stanowi dowod tego, co zostalo w nim stwierdzone, ale
ponadto, ze strona, ktora zaprzecza jego prawdziwosci albo twierdzi, ze zawarte w nim
oswiadczenia sa niezgodne z prawda, powinna okolicznosci te udowodnic.
Akt notarialny musi odpowiada¢ wymaganiom okreslonym w Prawie o notariacie, bez
ktorych nie jest aktem notarialnym i nie ma mocy dokumentu urzgdowego. Posrod wy-
magan okreslonych w art. 92 Prawa o notariacie, charakter istotny maja tylko te, ktore
dotycza samej istoty czynnos$ci notarialnej 1 ktore zawieraja enumeratywnie wyliczone
elementy formalne.

Jezeli akt notarialny w swej tresci zawiera o§wiadczenie o przeniesieniu, zmia-
nie lub zrzeczeniu si¢ prawa ujawnionego w ksigdze wieczystej nieruchomosci, notariusz
sporzadzajacy akt notarialny jest obowigzany zamiesci¢ w tym akcie wniosek o dokona-
nie wpisu w ksigdze wieczystej. Oryginaty aktow notarialnych przechowuje notariusz
— nie moga by¢ one wydawane poza miejsca ich przechowywania. Strony lub osoby,
dla ktorych zastrzezono w akcie prawo otrzymania wypisu, a takze ich nastgpcy prawni

¥ H. Kisilowska, op. cit., s. 847-848.
30 Wyrok SN z 7 kwietnia 1975 r., I CR 97/75, OSPiKA 4/77, poz. 76).
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otrzymuja wypisy aktu notarialnego. Wypis ma taka samg moc prawna co oryginat, jesli
jest dostownym powtdrzeniem oryginatu, w nagtdéwku zawiera stwierdzenie, ze jest wy-
pisem i zostat wlasnorecznie podpisany przez notariusza oraz opatrzony jego pieczecia.
Czuwanie notariusza nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesow stron
oraz innych osob, dla ktoérych czynnos¢ ta moze powodowac okreslone skutki prawne,
przewidziane w art. 80 §2 prawa o notariacie®'.

Udzial notariusza ma specjalne znaczenie przy dokonywaniu czynnosci notarial-
nych. Uzna¢ mozna, iz polega na pilnowaniu w catym procesie kontaktu z klientem, by
poczawszy od wstgpnej rozmowy, a skonczywszy na dokonaniu czynnosci, zabezpieczy¢
nie tylko jego prawa, ale takze stuszne interesy, blizej nieokreslone. Ponadto notariusz ma
strzec prawa i stusznych intereséw 0sob, dla ktorych czynno$¢ prawna moze powodowac
skutki prawne. Wykonanie tego nakazu ustawowego jest czgsto rozumiane jako obowia-
zek zachowania szczegdlnej starannosci przy sporzadzaniu czynnosci notarialnej*.

Ksiegi wieczyste

Ksiggi wieczyste sa typowym przyktadem rejestru, do ktorego wpisy pociagaja
za sobg wiele skutkdw prawno-materialnych, ktére ksztattuja nabywanie i utratg praw
rzeczowych. Ksiggi prowadzi sad rejonowy, wydziat ksiag wieczystych.

Instytucja ksiag wieczystych jest obecnie uregulowana w trzech podstawowych
aktach normatywnych :

e ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece;
e ustawie z 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (art. 6261 do

62613);

e rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie pro-
wadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow.
W mysl artykutu 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece, ksiggi
wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Ustalenie stanu
prawnego nieruchomosci jest zasadnicza funkcja ksiag wieczystych jako dostgpnej dla
kazdego publicznej ewidencji praw rzeczowych zwiazanych z nieruchomosciami®.

Ksiggi wieczyste nie sa prowadzone dla wszystkich nieruchomosci. Art. 626 §1
k.p.c. stanowi, iz ksiegi wieczyste sa zaktadane jedynie na wniosek, chyba ze przepis
szczegolny przewiduje dokonanie wpisu i zatozenie ksiggi z urzedu.

Z kolei art. 35 ustawy z dnia 6 lipca 1982 o ksiggach wieczystych 1 hipotece
naktada na wilasciciela nieruchomosci obowiazek ztozenia wniosku o ujawnienie swego
prawa w ksiedze wieczystej. Rowniez sady, organy administracji publicznej i samorzado-
wej s3 zobowigzane zawiadomic¢ sad wlasciwy do prowadzenia ksiggi wieczystej o kazdej
zmianie wlasciciela nieruchomosci, dla ktorej jest juz zatozona ksiega wieczysta®.

31 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, Dz.U. Nr 22, poz. 91 z pézn. zm.

32 A. Oleszko, Ustroj polskiego notariatu, Krakow 1999, s. 186.
3 Ibidem, s. 54-55.
3% @. Bieniek, Nieruchomosci — problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 52-53.
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Ksigga wieczysta prowadzona jest w formie pisemnej i sklada si¢ z czterech
nastgpujacych dziatow:

I - ktory obejmuje oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy praw zwigzanych z jej wlasno-
Scia;

IT - ktory obejmuje wpisy dotyczace wlasnosci i uzytkowania wieczystego;

III - przeznaczonego na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych z wyjatkiem
hipotek;

IV - przeznaczonego na wpisy dotyczace hipotek.

Czes¢ ksiegi wieczystej stanowia akta ksiggi wieczystej, prowadzone przy kazdej ksig-
dze. Akta przeznaczone sa do przechowywania pism i dokumentéow stanowiacych podsta-
we wpisoOw dokonanych w poszczegodlnych dziatach ksiggi®.

Podstawowe dla prowadzenia ksiag wieczystych sg 3 zasady:

e powszechnosci ksiag,

e realnosci systemu ksiag,

e jawnosci ksiag,
Zasada powszechnosci ksiag wieczystych ma na celu w miar¢ mozliwosci zaktadanie
ksiegi dla kazdej nieruchomosci. Gdy jednak ksigga z jakis powodow nie zostata za-
lozona, jej surogat stanowia wowczas zbiory dokumentdéw, w ktorych gromadzona jest
dokumentacja dla przysztych ksiag.
Zasada realnos$ci systemu ksiag wskazuje, iz dla kazdej nieruchomos$ci prowadzi si¢
oddzielna ksigge wieczysta, bez wzgledu na zmiany w osobie witasciciela.
Zasada jawnosci ksiag wieczystych stanowi natomiast, ze ksiggi sa jawne dla kazdego
i nie mozna zastania¢ si¢ nieznajomo$cia wpisow, ktore zostaty w niej dokonane. Wynika
z tego, iz kazdy ma wglad w ksiggi pod nadzorem pracownika sadu.
Odpisy ksigg wieczystych wydawane sa przez sad odptatnie na zadanie osob zaintereso-
wanych lub na zadanie sadu, prokuratora, rzadowej administracji ogélnej, zarzadu gmin
1 notariusza.

Ksigga wieczysta jest podstawa do stwierdzenia, kto jest wlascicielem i wszel-
kich innych istotnych faktow zwiazanych z nieruchomos$cia. Nadano jej bardzo wysoka
rangg poprzez zapisanie w ustawie kilku zasad normujacych znaczenie ksiggi. Najwaz-
niejsza z nich jest zasada rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. W mysl tej za-
sady w razie niezgodno$ci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksig-
dze, a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiggi rozstrzyga na korzysc¢ tego, kto przez
czynnos$¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiggi nabyt wlasnos¢ lub inne prawo
rzeczowe. Tym samym domniemywa sig, ze wszystkie prawa zapisane w ksiedze sa zgod-
ne z rzeczywistym stanem prawnym, a prawa niezapisane i wykreslone nie istnieja*®.

Ewidencja gruntow i budynkow (kataster nieruchomosci) i wypisy z ewidencji

3 Ibidem, s. 57.
3¢ 'W. Brzeski, Nieruchomosci w Polsce posrednictwo i zarzqdzanie, Poznan 2008, s. 256-257.
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Ewidencja gruntéw i budynkow (kataster nieruchomosci) jest to jednolity dla
kraju, systematycznie aktualizowany zbior informacji o gruntach, budynkach i lokalach,
ich wtascicielach oraz innych osobach fizycznych i prawnych wiadajacych tymi grunta-
mi, budynkami i lokalami.

Aktualny kataster nieruchomosci funkcjonuje w oparciu o dekret z dnia 2 lutego
1955 roku o ewidencji gruntow i budynkow. Art. 1 tego dekretu wskazuje, iz wprowadza
si¢ jednolita ewidencje gruntow i budynkow, ktora obejmuje:

e w stosunku do gruntow: potozenie gruntéw i rodzaj uzytkow;

e w stosunku do budynkow: polozenie, przeznaczenie, funkcje uzytkowe i ogolne
dane techniczne®’.

Obecnie ewidencj¢ gruntow i budynkow stanowia przepisy ustawy z 28 listopada
2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenie
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w spra-
wie ewidencji gruntow i budynkow.

W mysl stawy ewidencja obejmuje rowniez informacje dotyczace:

e gruntdw — ich polozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkéw gruntowych
oraz ich klas gleboznawczych, oznaczenia ksiag wieczystych lub zbioru doku-
mentow;

e budynkéw — ich potozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych i ogdlnych da-
nych technicznych;

e lokali — ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowe;j.

W katastrze wykazuje sig takze:

e wlasciciela — osoby fizyczne, prawne,

e miejsce zamieszkania lub siedzibg 0sob prawnych,

e informacje o wpisanie do rejestru zabytkow,

e  warto$¢ nieruchomosci.

Dane zawarte w ewidencji gruntow i1 budynkow stanowia podstawe planowania
gospodarczego, przestrzennego, wymiaru podatkdéw, oznaczenia nieruchomosci w ksig-
gach wieczystych, statystyki publicznej i gospodarki nieruchomosciami.

Ewidencje gruntow i budynkow prowadza starostowie wykonujacy zadania z za-
kresu administracji rzadowej. W miastach na prawach powiatu organem tym jest prezy-
dent miasta®®.

W mysl orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,,Ewidencja grun-
tow i budynkow jest specjalnie prowadzonym i wywierajqcym skutki prawne zbiorem in-
formacji o gruntach. (...) Powinna ona by¢ utrzymana w statej aktualnosci nie tylko co
do stanu faktycznego, ale i stanu prawnego (...) Rejestr ewidencji gruntow jest wylqcznie
odzwierciedleniem aktualnego stanu prawnego dotyczqcego danej nieruchomosci, zawie-
ra jedynie dane wynikajqce z tytutu wltasnosci, ma charakter deklaratoryjny, a nie konsty-

37

Dekret z dnia 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji gruntéw i budynkow. Dz.U. Nr 6 z dnia 15 lutego 1955
r. poz. 32.
3% 'W. Brzeski , op. cit., Poznan 2008, s. 264-272.
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tutywny, co oznacza, ze nie ksztattuje nowego stanu prawnego nieruchomosci, a jedynie
potwierdza stan prawny nieruchomosci zaistnialy wczesniej”™.
Paragraf 35 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow okresla,
ze zrodtami danych ewidencyjnych, niezbgdnych do zatozenia ewidencji sa:
1. materialy i informacje zgromadzone w panstwowym zasobie geodezyjny i kar-
tograficznym;

2. wyniki pomiaréw fotogrametrycznych;

[98)

wyniki terenowych pomiaréw geodezyjnych;

4. dane zawarte w innych ewidencjach i rejestrach, prowadzone na podstawie od-
rgbnych przepisow przez: sady, organy administracji publicznej oraz panstwowe
i samorzadowe jednostki organizacyjne;

5. dane w dokumentach udostgpnionych przez zainteresowane osoby, organy i jed-
nostki organizacyjne;

6. dane zawarte w dokumentacji architektoniczno-budowlanej, gromadzonej i prze-
chowywanej przez organy administracji publiczne;j;

7.  wyniki ogledzin nieruchomosci.

Natomiast prawa wiascicieli nieruchomosci oraz innych podmiotow (§11 ust. 1
pkt. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow) do gruntow, budyn-
kow 1 lokali ujawnia si¢ w ewidencji obowiazkowo 1 wytacznie na podstawie dokumen-
tow enumeratywnie wyliczonych w §12 tego rozporzadzenia, to jest:

e  wpisow dokonanych w ksiggach wieczystych;

e prawomocnych orzeczen sadowych;

e umow zawartych w formie aktow notarialnych, dotyczacych ustanowienia lub
przeniesienia praw rzeczowych do nieruchomosci — z wylaczeniem umoéow odno-
szacych si¢ do uzytkowania wieczystego i wlasnosci lokali;

e ostatecznych decyzji administracyjnych;

e dyspozycji zawartych w aktach normatywnych?.

Aktualne dane zawarte w katastrze nieruchomosci sg podstawa wymiaru podat-
koéw publicznoprawnych zwigzanych z gruntami, budynkami i lokalami.

Ponadto dane te stanowia rowniez odzwierciedlenie rzeczywistego stanu prawnego, jed-
nak nie moga stanowi¢ podstawy do jego jednoznacznego okreslenia, a tym bardziej do
jego ksztaltowania.

Przedstawione powyzej dokumenty nie sa katalogiem zamknigtym. Dokonano
takiego wyboru, gdyz to wlasnie one najczesciej stanowig najistotniejsza podstawe usta-
lenia i ochrony prawa wtasno$ci nieruchomosci w obrocie gospodarczym. Jak wykazano
w powyzszym rozdziale, dokumenty zwiazane z obrotem nieruchomosciami nabieraja
kluczowego znaczenia dla gospodarki krajowej oraz szeroko rozumianego regulowania
praw zwigzanych z wtasno$cia nieruchomosci.

39

Wyrok NSA z 20 sierpnia 1998r., II SA 766/98, niepubl., www.orzeczenia-nsa.pl.[dostep na:
06.01.2014].

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow. Dz. U. Nr 38, poz. 454.
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Podsumowanie

Prawo do wtasnosci mozna zakwalifikowa¢ do katalogu praw podstawowych
jednostki. Warunkuje ono szereg immanentnych procesow o wymiarze gospodarczym.
W odniesieniu do nieruchomosci realizowane jest poprzez m. in. mozliwos$¢ rozporza-
dzania rzecza, a w szczegdlnosci czerpania z niej pozytkow czy sprzedazy. Wiaze si¢ ono
rowniez z ponoszeniem przez wiasciciela danin publicznych i kosztow zwiazanych z jej
utrzymaniem.

Powyzsze wymagalo od ustawodawcy stworzenia i wprowadzenia jednolitych
procedur prawnych, umozliwiajacych bezsprzeczne ustalenie wtasciciela nieruchomosci.
Stuzy¢ temu maja liczne prawnie regulowane rejestry i dokumenty, ktéorym ustawy nadaja
charakter urzedowy. Do najwazniejszych z nich zdecydowanie naleza ksiggi wieczyste,
ktore sa swoistym sacrum jesli chodzi o ustalenie prawnego wiasciciela nieruchomosci.
To zasadniczy akt prowadzony w sadach rejonowych wtasciwych ze wzgledu potozenia
nieruchomosci, skrzgtnie opisujacy obecny stan prawny danej nieruchomosci. Z ich tre-
$ci oprocz wskazania wlasciciela, wyczyta¢ mozna wszystkie niezbedne dane odnoszace
si¢ do przedmiotowej nieruchomosci jak np. jej adres, sposob wiladania, czy istnienie
ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci, badz ich braku. Ksiggi wieczyste
stanowia rowniez podstawe do dalszego obrotu gospodarczego. Robione z nich wypisy
sa trzonem do sporzadzania aktu notarialnego bedacego nastgpstwem wykonania umowy
cywilnoprawnej sprzedazy nieruchomosci, po ktdrej podpisaniu nastgpuje zmiana obec-
nego wiasciciela. Ta kolej rzeczy powoduje konieczno$¢ ponownego ujawnienia nowego
wilasciciela w ksiedze wieczystej na podstawie odpisu aktu notarialnego wykonanego we-
dtug $cisle ustalonych wytycznych okreslonych w prawie o notariacie.

O szczegolnym, nadrzgdnych charakterze ksiag decyduja réwniez doktrynalne
zasady ksiag wieczystych, a przede wszystkim zasada wiary publicznej ksiag wieczy-
stych, wskazujaca, iz w momencie sporu prawnego wynikajacego z roznic okreslenia
wilasciciela nieruchomos$ci w innych dokumentach, decyduje tre$¢ oznaczona w dziale
drugim ksiggi wieczystej.

Kataster nieruchomosci petni rowniez bardzo istotng funkcje w obrocie nieru-

chomosciami i gospodarowaniu nimi. Stanowi niejako pomoc w uszczegotowieniu wielu
istotnych danych okres$lajacych m. in. wlasciciela oraz cechy fizyczne nieruchomosci, ta-
kie jak chociazby: powierzchnia uzytkowa, przeznaczenie nieruchomosci czy oznaczenie
obszaru ewidencyjnego, na ktérym potozona jest nieruchomos¢. Wszystkie zgromadzone
w nim dane sa na biezaco aktualizowane i stuzg licznym organom gospodarczym do na-
liczania np. podatkéw jak rowniez sporzadzania wycen niezbgdnych w rzeczoznawstwie
majatkowym.
Pozostate dokumenty obrotu nieruchomosciami bazujg jedynie na informacjach zawar-
tych w omawianych powyzej dwoch nieocenionych rejestrach. Nalezy jednak pamigtac,
ze muszg one réwniez spetnia¢ ustawowo okreslone wymogi formalne i tresciowe, aby
mogty uchodzi¢ za dokumenty traktujace o prawie wlasnosci do nieruchomosci.
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Formalno-prawne ujawnienie prawa wiasnosci w obrocie nieruchomosciami

Streszczenie
Wiasno$¢ jest jednym z podstawowych praw jednostki chronionym w Konstytucji Rzeczypospolite;.
Niniejszy artykut wskazuje na dokumenty zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami, ktore w swej tresci
zawieraja ujawnienie prawa do wlasnosci nieruchomosci. Maja one kluczowe znaczenie w stosunkach
spoleczno-gospodarczych panstwa, totez ustawodawca naktada na nie $cisle okreslona forme i nadaje
im range dokumentéw urzedowych.

Stowa klucze: nieruchomos$¢, dokument, wlasnos¢, ksigga wieczysta
Disclosure of the Right to Ownership in Real Estate Transactions
Summary
Right to ownership is one of the fundamental rights of an individual enshrined in the Con-
stitution of the Republic of Poland. The paper discusses the documents related to transactions in real
estate whose substance includes the disclosure of the title of property ownership. These documents are
of crucial importance in socio-economic relations of the country that is why the legislator accords to

them the rank of official documents and imposes special requirements as to their form.

Key words: Real estate, document, ownership, land and mortgage register
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