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Rozdziat I. Przeniesienie wtasnos$ci nieruchomosci

Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci

Repertorium ANT ... b
AKT NOTARIALNY*
Dnia .cccevvereennne. (ST )¢, przed notariuszem. .................. , prowadzacym Kan-
celarie Notarialna w 4 przyul. ooeeeenenene. , stawili sie w jego kancelarii®:
1) ST f, zwany dalej Sprzedajacym,
2) e , zwany dalej Kupujacym.
Tozsamo$¢ osob stawajacych notariusz ustalil na podstawie okazanych:
ad. 1. cooveeenennen. s
ad. 2. e g,

Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci®

§1
Sprzedajacy oswiadcza, ze':
1) jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej W .................. y
przy ul. ..o, , oznaczonej NI eW. ................ , obreb ....ccecceeeen. s
O POW. ceveeerirenienne m?, dla ktérej Sad Rejonowy w .......ccueuuene Wydzial Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg Nr .................. ,

2) dzialy II1 1 IV wymienionej ksiegi wieczystej nie zawierajq zadnych wpiséwk,
3) w zadnym z dzialéw nie ma zarejestrowanych wzmianek o ztozonych wnio-
skach,
4) opisana nieruchomos¢ jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jedno-
pietrowym o pow. UZYtKOWe] .................. m? oraz budynkiem garazowym
O POW. eevrveneenenne m?2l,
Powyzsze potwierdza zataczony do niniejszego aktu odpis z ksiegi wieczystej
NI o m wydany przez Sad RejOnOWy w ........ccueuenee Wydzial Ksigg Wieczy-
stychzdnia .................. oraz wypis z ewidencji gruntéw i budynkow
Wydany przez Staroste ........ceceeeeeee Waeeueeueeruenienne Zdnia ..ooeeerennenne SNT e n,

Sprzedajacy oswiadcza, ze°:
1) stan wpiséw w powotanej ksiedze wieczystej do chwili zawarcia niniejszego
aktu nie ulegt zmianie,
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2) powotana nieruchomos¢ jest wolna od wszelkich obciazen, dtugdw, roszczen
i praw na rzecz oséb trzecich,

3) nie jest przedmiotem jakichkolwiek postepowan dotyczacych sporéw w zakre-
sie stanu prawnego i faktycznego,

4) nie podlega zadnym ograniczeniom w rozporzadzaniu nia,

5z wynika, Ze powotana nieruchomos¢ jest przeznaczona
na...

§3
Sprzedajacy zobowigzuje sie sprzeda¢ Kupujacemu prawo witasnosci nierucho-
mosci opisanej w § 1 umowy za cener................. (stownie: .................. zlotych),
pod warunkiem, zes: .................. .

§4
Kupujacy zobowiazuje sie naby¢ prawo wtasnosci nieruchomosci opisanej w § 1
umowy za cene okreslong w § 3 umowy, po zaistnieniu okolicznosci okreslonych

w § 3 umowy. Oswiadcza, ze tytutem zadatku/zaliczki, w dniu .................. wreczyt
Sprzedajacemu kwote .........c....... t (stownie: ...ccceeienneene ztotych), a Sprzedajacy
oswiadcza, ze wymieniong kwote otrzymatl.

§5

Zaptata ceny oraz wydanie nieruchomosci opisanej w § 1 umowy nastgpi
u

§6

Koszty zawarcia niniejszej Umowy pONnosi .................. v,
§7

Notariusz poinformowat Sprzedajacego i Kupujacego o tresciart. 157,389 1390 KC.
§8

Wypisy niniejszego aktu nalezy wydawac .................. zw dowolnej ilosci.
§9

Pobrano®:

1) wynagrodzenie wedlug taksy notarialnej
na podstawie .................. , w kwocie ...

b)) B podatku VAT na podstawie .................. , w kwocie ...

3) s ' w kwocie ........oce.n... .
Razem pobrano: Kwote: .coceeueeienne .
(stownie: .....cceeuuneeee. ztotych).

Administratorem danych osobowych jest .................. a,
Dane sa przetwarzane na podstawie .................. weelt ..o, ac,
Osoby, ktérych dane osobowe beda przetwarzane, majg prawo do: .................. ad,
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Akt ten zostat odczytany, przyjety i podpisany.

Lo ae
podpis sprzedajacego
2t e
podpis kupujacego

podpis notariusza

2 Uwagi ogodlne. Zgodnie z art. 353! KC strony zawierajace umowe moga utozy¢
stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tresc lub cel nie sprzeciwiaty
sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.
Z art. 65 KC wynika natomiast, ze oSwiadczenie woli nalezy tak ttumaczyd¢, jak tego
wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych ztozone zostato, zasady wspdtzy-
cia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badac, jaki byt
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu.

Tre$¢ umowy nalezy wiec konstruowaé w sposob zapewniajacy spetnienie powo-
tanych wyzej kryteriéw legalnosci, poprawnosci, przejrzystosci i konkretnosci.
W razie powstania sporu po zawarciu umowy, wyznacznikiem jej celu i przed-
miotu moze bowiem by¢ nie tylko jej literalna tres¢, dlatego do stron umowy nale-
zy utozenie umowy w takim stopniu szczegétowosci i kompletnosci, ktéry speini
wszystkie wspélnie uzgodnione wzajemne zobowigzania i oczekiwania.

> Numer repertorium. Nalezy wpisa¢ numer porzadkowy pod ktérym ten akt
zostanie wpisany do repertorium (ksiegi notarialnej). Zgodnie z § 2 ust. 1 KsNotR,
do repertorium A wpisuje sie¢ w porzadku chronologicznym wszystkie czynnosci
notarialne, z wyjatkiem protestow.

¢ Data aktu. Nalezy wpisa¢ stownie date dzienng sporzadzenia aktu oraz, w na-
wiasie, jej oznaczenie liczbowe. Zgodnie z art. 92 § 1 pkt 1 PrNot akt notarialny
powinien zawiera¢ dzien, miesiac i rok sporzadzenia aktu, a w razie potrzeby lub
na zadanie strony — godzine i minute rozpoczecia i podpisania aktu.

4 Oznaczenie notariusza. Nalezy okre$li¢ imie i nazwisko notariusza oraz miejsce
jego siedziby (kancelarii).

¢ Miejsce sporzadzenia aktu. Nalezy okresli¢ miejsce sporzadzenia aktu. Co do
zasady, jest nim kancelaria notarialna, ktora jest siedziba notariusza. Z art. 3
§ 2 PrNot wynika jednak, ze czynnos¢ notarialna moze by¢ dokonana takze w in-
nym miejscu, jezeli przemawia za tym charakter czynnosci lub szczegdlne oko-
licznosci. Sporzadzenie aktu poza kancelarig notarialna jest wiec dopuszczalne,
ale wwyjatkowych przypadkach okreslonych cytowanym przepisem. Potwierdzit
to SN, m.in. w post. z 29.10.2014 r. (SDI 33/14, Legalis) wskazujac, Ze okreslenie
w art. 3 PrNot miejsca wykonywania czynnosci notarialnych jest konsekwencjq
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ich urzedowego charakteru, korzystania przez notariusza z przymiotu osoby za-
ufania publicznego oraz ochrony przystugujacej funkcjonariuszowi publicznemu.
Urzedowy charakter czynnosci notarialnych w pelni uzasadnia wskazanie przez
ustawodawece, ze miejscem dokonywania czynnosci notarialnych, zwlaszcza zas
sporzadzania aktéw notarialnych, powinna by¢ siedziba kancelarii. Wskazany
w art. 3 § 2 PrNot ustawowy wyjatek podlega wyktadni $ciesniajacej, w zadnej
mierze nie przyznajac notariuszowi, ani tym bardziej stronie czynnosci notarial-
nej, zadnego uprawnienia do skorzystania w swobodny sposéb z wyboru innego
niz kancelaria notarialna miejsca sporzgdzania czynnosci notarialnej. Rowniez
w post. z 30.3.2009 r. (SDI 1/09, Legalis) SN wskazal, ze zgodna wola stron czyn-
nosci notarialnej oraz notariusza na dokonanie czynnosci prawnej poza kancelarig
notarialna, a takze ich wygoda, nie sa ,,szczegélnymi okolicznosciami”, o jakich
mowa w art. 3 § 2 PrNot.

f Oznaczenie stron aktu. Nalezy okresli¢ imiona i nazwiska oraz imiona rodzicéw
imiejsce zamieszkania stron aktu notarialnego bedacych osobami fizycznymi. Dla
precyzyjnego oznaczenia tozsamosci tych osdb, w akcie umieszcza sie takze numer
PESEL i numer dokumentu tozsamosci, np. dowodu osobistego lub paszportu. Jeze-
li natomiast strong aktu jest osoba prawna albo inny podmiot bioracy w nim udziat,
nalezy podac ich nazwe i siedzibe. Ponadto, w akcie okre$la sie imiona, nazwiska
i miejsce zamieszkania osob fizycznych dziatajacych w imieniu i na rzecz osob
prawnych, ich przedstawicieli lub pelnomocnikéw, ze wskazaniem dokumentu
okreslajacego umocowanie do takiego dziatania, a takze innych oséb obecnych
przy sporzadzaniu aktu. Jezeli stronami sq wspotwlasciciele, nalezy podac dane
wszystkich wspoétwlascicieli albo pelnomocnika, jezeli taki zostat ustanowiony.
W przypadku os6b matoletnich nalezy poda¢ dane przedstawiciela ustawowego
oraz akt (orzeczenie sagdu opiekunczego) uprawniajacy do dokonania czynnosci.

Jezelinabywca nieruchomosci jest osoba fizyczna bedaca cudzoziemcem, nabycie
nieruchomosci jest dopuszczalne w warunkach okreslonych w przepisach ustawy
z24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (t.j. Dz.U. z 2017 r.
poz. 2278), w tym przede wszystkim uzaleznione jest od uzyskania stosownego ze-
zwolenia ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych i przy braku sprzeciwu Mi-
nistra Obrony Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnej, przy braku takze
sprzeciwu ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Po spetnieniu warunkow
wynikajacych z powotanej ustawy w stosunku do cudzoziemca nalezy zamies-
ci¢ w akcie informacje o jego obywatelstwie. Jezeli zas nabywcg nieruchomosci
jest podmiot z siedziba na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, nalezy zamiescic
okreslenie lub o§wiadczenie, czy podmiot ten jest cudzoziemcem w rozumieniu
art. 1 ust. 2 pkt 4 NierCudzU, wraz z uzasadnieniem. Takim podmiotem jest osoba
prawna i spotka handlowa nieposiadajaca osobowosci prawnej, majaca siedzibe
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub posred-
nio przez osoby fizyczne nieposiadajace obywatelstwa polskiego i osoby prawne
majace siedzibe za granica lub przez sp6tki majace siedzibe za granicq oraz przez
nieposiadajace osobowosci prawnej spdétki osob fizycznych nieposiadajacych oby-
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watelstwa polskiego, lub osoby prawne majace siedzibe za granica, ktdre to spotki
maja siedzibe za granicq i zostaty utworzone zgodnie z ustawodawstwem panstw
obcych.

¢ Podstawa ustalenia tozsamosci stron. Nalezy okresli¢ rodzaj i numer (dane
identyfikacyjne) dokumentu, na podstawie ktérego ustalona zostata tozsamos¢
stron aktu (np. dowod osobisty, paszport). Z art. 85 § 2 PrNot wynika, ze stwierdze-
nie tozsamosci powinno nastapic¢ na podstawie prawem przewidzianych dokumen-
téw, a w braku takich dokumentéw — w sposob wytaczajacy wszelka watpliwosé
co do okreslenia tozsamosci osoby bioracej udzialt w czynnosci notarialne;j.

b Przedmiot umowy. Prawo wtasnosci nieruchomosci moze byé przeniesione
na rzecz innej osoby. Przeniesienie to wymaga jednak zachowania formy aktu
notarialnego. Niezachowanie tej formy powoduje niewazno$¢ umowy. Z art. 157
§ 1 KC wynika, ze wlasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod wa-
runkiem ani z zastrzezeniem terminu. Jezeli bowiem umowa zobowigzujaca
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zostata zawarta pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wlasnosci potrzebne jest dodatko-
we porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwtoczne
przejscie wlasnosci (art. 157 § 2 KC). Jednoczesnie, z art. 389 § 1 KC wynika,
Ze umowa, przez ktérg jedna ze stron lub obie zobowiazujg sie do zawarcia ozna-
czonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Umowa przedwstepna nie powoduje zatem przeniesienia
prawa wtasnosci nieruchomosci, lecz zawiera jedynie przyrzeczenie (obietnice)
dokonania takiego przeniesienia. Przyrzeczenie to moze by¢ bezwarunkowe,
albo jego zrealizowanie — poprzez zawarcie kolejnej umowy przenoszacej prawo
wlasnosci nieruchomosci — moze by¢ uzaleznione od zaistnienia lub niezaistnie-
nia okreslonej okolicznosci (stanowigcej warunek przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci), badz tez moze by¢ uzaleznione od uptywu okreslonego terminu,
co réwniez stanowi rodzaj warunku.

Jezeli przyrzeczenie jest bezwarunkowe, a w umowie przedwstepnej nie zostat
okreslony termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona (przeno-
szaca prawo wiasnosci nieruchomosci), umowa ta powinna by¢ zawarta w odpo-
wiednim terminie, wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia
umowy przyrzeczonej. Jezeli jednak obie strony sg uprawnione do zadania zawar-
cia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyta inny termin, strony wigze
termin wyznaczony przez strone, ktdra wczesniej ztozyta stosowne oswiadczenie
w tym zakresie. Jezeli jednak w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstep-
nej nie zostat wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, to nie mozna
juz zadaé zawarcia takiej umowy.

Jezeli natomiast przyrzeczenie ma charakter warunkowy, to przeniesienie pra-
wa wlasno$ci nieruchomosci moze nastapic¢ dopiero po spetnieniu tego warunku.
Warunek, jako zdarzenie przyszle i niepewne, moze mie¢ charakter zawieszajgcy
lub rozwiazujacy. Warunek zawieszajacy to np. zobowigzanie sie do przeniesienia
prawa wtasno$ci nieruchomosci pod warunkiem, ze nastapi (zaistnieje) okreslona
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okoliczno$¢. Dopoki wiec okoliczno$é ta nie nastapi, dopoty nie jest mozliwe zrea-
lizowanie przyrzeczenia przeniesienia prawa wtasnos$ci nieruchomosci. Warunek
rozwigzujacy to np. zobowigzanie sie do przeniesienia prawa witasnosci nieru-
chomosci pod warunkiem, Ze nie nastapi (nie zaistnieje) okres$lona okolicznosé,
zwykle w okreslonym terminie. Przyrzeczenie przeniesienia prawa wtasnosci nie-
ruchomosci w postaci zawarcia umowy o przeniesieniu takiego prawa nie bedzie
wiec mozliwe, jezeli w wyznaczonym terminie zaistnieje okreslona okolicznosc.
Warunkiem spelnienia przyrzeczenia przeniesienia prawa witasnos$ci nierucho-
mosci moze by¢ réwniez uptyw okreslonego terminu. W takim przypadku zawarcie
umowy o przeniesieniu prawa wtasnosci nieruchomosci moze nastgpi¢ dopiero po
uplywie tego terminu.

Wwyr.z11.3.2016 . (ICSK 161/15, Legalis) SN scharakteryzowal umowe przed-
wstepna, stwierdzajac, ze umowa ta, jako umowa przygotowawcza, tym rdzni sie
od umoéw definitywnych, ze nie stanowi zrédta obowiazku swiadczenia, ktére bez-
posrednio realizuje zamierzony przez strony cel gospodarczy. Umowa przedwstep-
natworzy wylacznie zobowiazanie do zawarcia w przysztosci umowy przyrzekanej,
ktora taki cel bedzie realizowac. Z tego wzgledu niedopuszczalne jest wywodzenie
zumowy przedwstepnej zadania wydania oznaczonej rzeczy lub zaptaty jakichkol-
wiek kwot pienieznych przez strone przed zawarciem umowy definitywnej, jako
wykonania obowiazku $wiadczenia, i co wiecej, ktdrego mozna dochodzic¢ na dro-
dze sadowej. Z umowy przedwstepnej taki obowigzek nie moze wynikaé, bowiem
swiadczenie polega w tym przypadku na ztozeniu stosownego oswiadczenia woli
w ramach mechanizmu zawierania umowy przyrzeczonej. Umowe przedwstepna
pod warunkiem zawieszajacym nalezy odrézni¢ od umowy zobowigzujacej warun-
kowej. Umowa przedwstepna zobowiazuje jedynie do zawarcia oznaczonej umowy
w przyszlosci, zas umowa zobowigzujaca zawarta z zastrzezeniem warunku lub
terminu okres$la zachowanie stron prowadzace do osiggniecia zamierzonego przez
nie celu gospodarczego (np. spetnienia $wiadczenia). W praktyce umowa przed-
wstepna poprzedza zwykle umowe zobowigzujaco-rozporzadzajacg. Oczywiscie
nie mozna wykluczy¢ takiej sytuacji, w ktérej umowa przedwstepna poprzedzi
tylko umowe zobowigzujaca. Poza tym tylko przy uzyciu umowy przedwstepnej
moze dojs¢ do zawarcia umowy jednostronnie zobowiazujacej. W razie potaczenia
warunku z terminem, np. przez wskazanie, ze oznaczony w umowie przedwstepnej
termin, w ciaggu ktérego ma by¢ zawarta ,,umowa przyrzeczona”, biegnie od chwili
ziszczenia sie warunku, spetnia wymaganie oznaczenia terminu, o jakim mowa
w art. 389 § 2 zd. 1 KC.

Przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci nie musi by¢ zawarta w formie
aktu notarialnego. Brak takiej formy wyklucza jednak skutecznos¢ wyegzekwo-
wania zawartych w niej zobowigzan stron o dokonaniu transakecji sprzedazy i za-
platy ceny tej sprzedazy. Z art. 390 § 1 KC wynika, Ze jezeli strona zobowigzana
do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, to druga strona moze
jedynie zadac naprawienia szkody, ktora poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okre-
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$li¢ zakres odszkodowania. Nadanie umowie przedwstepnej formy notarialnej za-
pewnia jej natomiast wyegzekwowanie zawartych w niej zobowigzan. Z art. 390
§ 2 KC wynika bowiem, ze gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom,
od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci wymaganiom
co do formy, strona uprawniona moze dochodzic¢ zawarcia umowy przyrzeczonej.
Dla waznosci umowy zobowigzujacej do przeniesienia prawa wlasnosci nierucho-
mosciw art. 158 KC zostata zastrzezona forma notarialna, dlatego réwniez umowa
przedwstepna, dla swojej skutecznosci okreslonej w art. 390 § 2 KC, powinna by¢
zawarta w formie notarialnej. Dochodzenia zawarcia umowy dokonuje sie przed
sadem cywilnym. Zgodnie z art. 390 § 3 KC, roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata
by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zagdanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszcze-
nia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym
orzeczenie stato sie prawomocne.

Zgodnie z art. 80 § 1 PrNot akty i dokumenty powinny by¢ sporzadzone przez
notariusza w sposob zrozumiaty i przejrzysty. Przy dokonywaniu czynnosci no-
tarialnych notariusz jest obowigzany czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem
praw i stusznych intereséw stron oraz innych oséb, dla ktérych czynnos$¢ ta moze
powodowac skutki prawne (art. 80 § 2 PrNot). Z art. 80 § 3 PrNot wynika zas,
Ze notariusz jest obowiazany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotycza-
cych dokonywanej czynnosci notarialne;j.

Notariusz nie jest strong dokonywanej czynnosci notarialnej, lecz osoba usta-
wowo wskazang — osobg zaufania publicznego — do jej dokonania. Nie jest wiec
w szczegolnosci strong umdéw sporzadzanych w formie aktu notarialnego. To do
stron nalezy okreslenie wszystkich oczekiwanych zobowigzan, oswiadczen
iustalen co do tresci umowy zawieranej w formie aktu notarialnego. Zgodnie bo-
wiemzart. 92 § 1 pkt 516 PrNot, akt notarialny powinien zawiera¢ oswiadczenia
stron, z powotaniem sie w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty, a tak-
ze stwierdzenie, na zadanie stron, faktéw i istotnych okolicznosci, ktére zaszty
przy spisywaniu aktu. Rola notariusza jest nadanie tym oczekiwaniom skonkre-
tyzowanej tresci zapisow w akcie notarialnym. Notariusz moze narzucic stro-
nom umowy sporzadzanej w formie aktu notarialnego tylko takie postanowienia
i tresci aktu notarialnego, ktére wynikaja z ustawowego obowigzku ich umiesz-
czenia w akcie notarialnym. Z art. 92 § 3 zd. 2 PrNot wynika bowiem, Ze akt
notarialny powinien zawiera¢ inne stwierdzenia, ktdrych potrzeba umieszczenia
w akcie wynika z niniejszej ustawy (tj. z PrNot), z przepiséw szczegdlnych albo
zwoli stron. Pozostale tresci aktu notarialnego sa ksztattowane przez strony tego
aktu —notariusz zobowigzany jest jedynie do ich sformutowania w sposéb zgodny
z kryteriami okreslonymi w art. 80 § 112 oraz w art. 81 PrNot, a takze w art. 65
1353' KC oraz w powotanym wyzej art. 92 PrNot, w tym w art. 92 § 3 zd. 1, ktéry
stanowi, ze jezeli akt notarialny dotyczy czynnosci prawnej, akt ten powinien
zawierac tresci istotne dla tej czynnosci. Zgodnie bowiem z art. 81 PrNot no-
tariusz zobowigzany jest odmdéwi¢ dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej
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z prawem. Przyczyna odmowy sporzgdzenia przez notariusza aktu notarialne-
go — poza ustawowymi przestankami wytaczajacymi notariusza i jego zastepce
od dokonania czynnosci notarialnej, okreslonymi w art. 84 § 1 PrNot — moze by¢
zatem tylko sprzecznosc z prawem oczekiwanej przez strony czynnos$ci. Nota-
riuszowi nie wolno réwniez dokonywaé czynno$ci notarialnej, jezeli powezmie
watpliwos¢, czy strona czynnosci notarialnej ma zdolnosé do czynnos$ci prawnych
(art. 86 PrNot).

I Oswiadczenie sprzedajacego. Nalezy okresli¢ tres¢ oswiadczenia sprzedajace-
go o przedmiocie sprzedazy i wszystkich okolicznosciach faktycznych i prawnych,
ktoére dotycza tego przedmiotu (np. dokumentdw, z ktérych wynika nabycie w prze-
sztosci przez sprzedajacego zbywanej nieruchomosci) oraz osoby sprzedajacego,
jezeli okolicznosci te maja jakiekolwiek znaczenie dla waznosci i skutecznosci za-
warcia umowy (np. czy nieruchomos¢ stanowi majatek odrebny sprzedajacego,
gdy pozostaje on we wspdlnosci ustawowej matzenskiej).

7 Oznaczenie nieruchomosci. Nalezy okresli¢ dane identyfikujace nieruchomosé,
ktoérej dotyczy umowa, w postaci miejsca jej potozenia i danych ewidencyjnych
oraz siedziby sadu rejonowego prowadzacego ksiege wieczysta i numer tej ksiegi.
W przypadku braku ksiegi wieczystej nalezy okresli¢ dane innego dokumentu stu-
zacego ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci

k Oswiadczenie o wpisach w ksiedze wieczystej. Nalezy wskazad, jaki jest stan
wpiséw w dziatach IITi IV ksiegi wieczystej, jezeli jest ona prowadzona dla przed-
miotu umowy. W przypadku istniejacych wpiséw nalezy je w akcie opisac.

! Opis stanu faktycznego. Nalezy opisa¢ stan zagospodarowania i stan zabudowy
nieruchomosci, jezeli taka zabudowa istnieje, a jest przedmiotem o$wiadczenia
sprzedajacego. Mozna rowniez opisa¢ stan techniczny zabudowy i inne elementy
zagospodarowania oraz wszystkie okoliczno$ci, ktére w ocenie sprzedajgcego, jako
sktadajgcego oswiadczenie w tym przedmiocie, oraz w ocenie kupujacego maja
znaczenie i sg zgodne z rzeczywistoscia.

m Potwierdzenie stanu prawnego. Nalezy okresli¢ dokumenty, na podstawie kto-
rych ustalony zostatl stan prawny nieruchomosci. Jest to przede wszystkim ksiega
wieczysta, ale w przypadku, gdy nie zostata dotychczas zatozona dla danej nieru-
chomosci, nalezy wskazac inne dokumenty, z ktérymi ustawodawca wigze skutek
ustalenia stanu prawnego (wtasnosciowego) nieruchomosci.

n Potwierdzenie stanu faktycznego. Nalezy okresli¢ dokumenty, na podstawie
ktorych ustalony zostat stan faktyczny (ewidencyjny) nieruchomosci, szczegdlnie
w zakresie jej ewidencyjnego oznaczenia oraz stanu zabudowy, jezeli taki stan
zostal w ewidencji uyjawniony. Brak ujawnienia takiego stanu w ewidencji nie stoi
na przeszkodzie opisaniu tego stanu jako oswiadczenia sprzedajacego. Organem
prowadzacym ewidencje gruntéw i budynkow jest starosta, dlatego ten organ jest
rowniez uprawniony do wydawania wypiséw i wyrysow z tej ewidencji.

W akcie nalezy wskazac takze inne, okazane przy jego sporzadzaniu, dokumenty
i dowody (w szczegdlnosci zaswiadczenia, decyzje, akty notarialne, orzeczenia
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sadowe, itd.), z ktérych wynikaja okolicznosci majgce znaczenie dla legalnosci,
poprawnosci i kompletno$ci zawieranej umowy.

° Oswiadczenie o stanie aktualnym. Nalezy w akcie zawrzec tres¢ oswiadczen
wlasciciela w zakresie aktualnosci stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci,
szczegolnie co do braku zmian w tresci ksiegi wieczystej oraz stanu obcigzen,
dtugdw, innych praw i roszczen przystugujacych osobom trzecim. Nie mozna
bowiem wykluczy¢, ze przed sporzadzeniem aktu, wtasciciel dokonat jakichkol-
wiek czynnosci, ktére podlegaja lub moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczyste;j.
Réwniez stan prawny w zakresie dtugdw, obcigzen oraz innych praw i roszczen
narzecz osob trzecich nie zawsze musi by¢ odzwierciedlony w ksiedze wieczystej.
Wiele obcigzen tego rodzaju nie wymaga wpisu w ksiedze wieczystej, dlatego
jest istotne, aby w akcie stan ten byl odzwierciedlony w odniesieniu do rzeczy-
wistego stanu prawnego w tym zakresie. Jezeli wiec istnieja na nieruchomosci
jakiekolwiek obcigzenia nieujawnione w ksiedze wieczystej, nalezy je opisac
stosownie do oswiadczenia wtasciciela i przedtozonych przez niego dowodow
i dokumentoéw.

P Przeznaczenie nieruchomosci. Mozna w akcie dokonac opisu stanu przezna-
czenia nieruchomosci wynikajacego z miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo z decyzji ustalajacej lokalizacje inwestycji na tej nieruchomosci.
Opis ten jest istotny w przypadku, gdy od takiego przeznaczenia zalezy dopusz-
czalno$¢ obrotu prawem wtasnosci tej nieruchomosci (np. nieruchomos¢ rolna)
i gdy ma to znaczenie dla swiadczen podatkowych (np. podatek VAT) zwigzanych
z zawarciem umowy. Nalezy w takim przypadku okresli¢ dane identyfikujace taki
akt oraz opisac jego ustalenia dla nieruchomosci.

r Cena sprzedazy. Nalezy okre$li¢ liczbowo i stownie kwote ceny sprzedazy nie-
ruchomosci, nawet jezeli cena ta zostanie uiszczona dopiero po zawarciu umowy
o przeniesieniu prawa wtasnosci nieruchomosci. Z art. 389 § 1 KC wynika bowiem,
ze umowa przedwstepna powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przy-
rzeczonej, za$ cena sprzedazy stanowi jeden z istotnych (koniecznych) warunkéw
umowy sprzedazy, zgodnie z art. 535 § 1 KC, i dlatego powinna by¢ wskazana
takze w umowie przedwstepnej. Umowa przedwstepna okresla bowiem, na jakich
warunkach ma dojs¢ do sprzedazy w umowie przyrzeczonej.

s Warunek lub termin. Jezeli umowa ma mie¢ charakter wytacznie zobowiazuja-
cy do przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci w drodze sprzedazy, to nalezy
zamiast warunku okresli¢ termin, w ktérym dojdzie do zawarcia takiej umowy.
Wedtug art. 389 § 2 KC, jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstep-
nej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna
zadadjej zawarcia. Sam termin zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢ znacznie
poZniejszy wobec daty zawarcia umowy przedwstepne;j. Istotne jest jednak to, aby
wyznaczenie tego terminu nastapito w ciagu roku od dnia zawarcia umowy przed-
wstepnej. Wyznaczenie tego terminu moze nastapi¢ zaréowno w umowie przed-
wstepnej, jak i odrebnie, w pdZzniejszym czasie, nie poézniej jednak niz w ciggu
powolanego wyzej roku.
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Jezeli natomiast umowa ma charakter warunkowy (patrz: uwaga " do niniejszego
wzoru), to nalezy opisac okolicznosci, ktére stanowia ten warunek. Jezeli zas wa-
runkiem jest uptyw okreslonego terminu, to nalezy opisa¢ ten termin.

t Oswiadczenie kupujacego i zadatek. Nalezy w umowie zawrze¢ oswiadczenie
kupujacego o zobowigzaniu do nabycia nieruchomosci za okreslong cene, ponie-
waz dopiero wtedy umowa ma charakter dwustronny, wyrazajac wole obu stron.
Mozna w umowie zawrze¢ réwniez informacje o dacie i kwocie wreczonej sprzeda-
jacemu z okresleniem charakteru tej kwoty, jako zadatku albo zaliczki. Kwestia ta
moze by¢ réwniez udokumentowana odrebnie. Zgodnie z art. 394 § 1 KC, w braku
odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron
druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpi¢
iotrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go data, moze zadac¢ sumy dwukrot-
nie wyzszej. Mozna wiec w umowie zmodyfikowacé role zadatku. W razie natomiast
wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony, ktéra
go dala, a jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. Zaliczka nie
ma natomiast unormowanej prawnie funkcji, dlatego postuzenie sie tym pojeciem
w umowie albo nawet w odrebnym dokumencie bez okreslenia skutkow jej zaptaty
nie bedzie miato takiej samej funkeji co uzycie pojecia zadatku, co najwyzej bedzie
podlegac ona zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy albo zwrotowi, jezeli do sprze-
dazy nie dojdzie.

v Termin wzajemnych swiadczen. Nalezy okresli¢ termin, w ktérym ma doj$é¢
do zaptaty ceny przez kupujacego oraz do wydania nieruchomosci przez sprzeda-
jacego. Terminy obu czynnosci moga by¢ rézne i mogg nawigzywaé do umowy,
w ktorej dojdzie do przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci. Terminy te mo-
ga rowniez nastapic przed zawarciem umowy o przeniesieniu prawa wtasnosci
nieruchomosci.

% Obowiazek poniesienia kosztéw aktu. Nalezy okresli¢, kto ponosi koszty
sporzadzenia aktu. Co do zasady koszty te ponosza strony i odpowiadajq za ich
poniesienie solidarnie. Z art. 89 § 1 PrNot wynika, Ze strony czynno$ci notarialnej
odpowiadaja solidarnie za wynagrodzenie nalezne notariuszowi. Podobnie jest
rowniez w przypadku podatkéw naleznych od dokonanej czynnosci, z wyjatkiem
podatku od czynnosci cywilnoprawnych, ktéry w przypadku umowy sprzedazy
obciaza kupujacego. Nie jest jednak wykluczone wskazanie osoby ponoszacej te
koszty — w takim przypadku pozostate strony aktu, nawet gdyby poniosty te kosz-
ty, to mialyby roszczenie regresowe do tej osoby lub 0séb wskazanych o zwrot
na ich rzecz poniesionych kosztéw. Zapis w tym przedmiocie tworzy wiec tylko
wewnetrzng relacje rozliczen pomiedzy stronami aktu.

v Pouczenie. Nalezy zawrzeé informacje o tresci wskazanych przepiséw, ktére
okreslaja skutki i zakres odpowiedzialno$ci stron w wyniku zawartej umowy
(patrz: uwaga " do niniejszego wzoru).

Zgodnie z art. 80 § 3 PrNot, notariusz jest obowigzany udziela¢ stronom niezbed-
nych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialnej.
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W pouczeniu nalezy zawrzec¢ informacje takze o innych bezwzglednie obowigzu-
jacych przepisach prawa i wynikajacych z nich obowigzkach lub uprawnieniach
stron zawieranej umowy, jezeli przepisy te maja znaczenie dla dopuszczalnosci
i skutecznosci zawieranej umowy oraz gdy ksztattuja zakres praw i obowigzkow
stron w wyniku zawieranej umowy w stosunkach zewnetrznych, szczegdlnie wo-
bec okreslonych organéw administracji publicznej.

z Wypisy aktu. Nalezy okresli¢, komu mozna wydawac odpisy sporzadzonego
aktu. Z art. 110 § 1 PrNot wynika bowiem, ze wypisy aktu notarialnego wydaje
sie stronom aktu lub osobom, dla ktérych zastrzezono w akcie prawo otrzymania
wypisu, a takze ich nastepcom prawnym. W przypadku nieokreslenia w akcie tej
okolicznosci odpisy aktu beda wiec wydawane jedynie jego stronom i ich nastep-
com prawnym. Mozna wiec w akcie zastrzec wydawanie tych odpisow takze innym
osobom. Bez okreslenia tego w akcie, inne osoby beda mogly uzyskac jego odpis
tylko za zgoda stron lub na podstawie prawomocnego postanowienia sadu okre-
gowego wlasciwego dla potozenia kancelarii notariusza (art. 110 § 2 PrNot). Sad
orzeka wtedy w trybie postepowania nieprocesowego, po wystuchaniu stron aktu
notarialnego, jezeli stawia sie na wezwanie.

Wypis ma moc prawna oryginatu.

2 Koszty aktu. Nalezy okresli¢ podstawe prawng i kwote pobieranej naleznosci,
z kazdego tytutu odrebnie wraz z ich konncowym podsumowaniem wyrazonym
kwotowo i stownie. Nalezy okresli¢ wszystkie tytuty, z ktdrych notariusz pobie-
ra stosowne naleznosci, jako ich beneficjent (np. taksa notarialna) oraz jako ich
ptatnik (np. podatkiioptaty sadowe). W przypadku pobieranych podatkéw nalezy
podac takze ich stawke procentowa.

Z art. 7 § 1 PrNot wynika, ze notariusz jako ptatnik na podstawie odrebnych prze-
piséw pobiera podatki. Zgodnie natomiast z art. 89 § 2 PrNot, notariusz wymienia
na kazdym sporzadzonym dokumencie wysoko$¢ pobranego wynagrodzenia, po-
datkéw i innych optat, powotujac podstawe prawna.

® Administrator danych osobowych. Zgodnie z przepisami rozporzadzenia KE
w sprawie RODO oraz przepisami krajowymi, nalezy okresli¢ podmiot bedacy ad-
ministratorem danych osobowych o0séb uczestniczacych w dokonywanej czynnosci
notarialnej, oraz sposoéb kontaktowania sie z tym podmiotem — jest nim notariusz
w ramach prowadzonej kancelarii notarialnej.

i Podstawa przetwarzania danych osobowych. Nalezy okresli¢ podstawe
prawng przetwarzania danych osobowych i cel tego przetwarzania, jako zwigzany
ze sporzadzanym aktem notarialnym.

ad Prawa 0sOb uczestniczacych w czynnosci notarialnej. Nalezy okreslic¢ zasad-
nicze prawa osob, ktorych dane osobowe bedg przetwarzane, tj. prawo do wgladu
do swoich danych i ich poprawiania, zadania wprowadzania ich zmiany, ich usu-
niecia, przeniesienia i cofniecia zgody na ich przetwarzanie.

* Podpisy aktu. Nalezy umiesci¢ wlasnoreczne podpisy stron bioracych udziat
w akcie oraz oséb obecnych przy sporzadzaniu tego aktu (art. 92 § 1 pkt 8 PrNot).
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Jezeli w akcie bierze udziat osoba, ktéra nie umie lub nie moze pisac, notariusz
stwierdza, ze osoba ta aktu nie podpisata, i podaje, z jakich powodéw (art. 92
§ 2 PrNot).

Jezeli akt notarialny jest sporzadzony na dwdch lub wiecej arkuszach, to arkusze
te powinny by¢ ponumerowane, parafowane i potaczone (art. 93 PrNot).

af Podpis notariusza. Nalezy umie$ci¢ wtasnoreczny podpis notariusza.
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