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Kiedy trzeba dokona¢ czynnosci
prawnej w formie notarialnej?

Czy wiesz, ze w Polsce wiele czynno$ci prawnych,
z uwagi na bezpieczefnstwo obrotu, wymaga formy
notarialnej, najczesciej formy aktu notarialnego?
Niezachowanie wymaganej prawem formy notarial-
nej skutkuje niewazno$cig dokonanej czynnosci
prawnej.

1. Przeniesienie whasno$ci nieruchomos-
ci, prawa uzytkowania wieczystego grun-
tu oraz spéldzielczego wlasnosciowego
prawado lokalu

Kazde przeniesienic  wlasnosci  nieruchomosci
wymaga, pod rygorem niewaznosci, formy aktu
notarialnego. Wszelkie umowy pisemne w tym zak-
resie beda niewazne. Uwazaj na osoby proponujace
ci przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci w drodze
zwyklej, pisemnej umowy. Albo nie posiadaja one
wymaganej wiedzy, albo wprost przeciwnie - z pelng
Swiadomoscig chea ci¢ oszukac. Taka umowa musi
by¢ zawarta u notariusza. Powyzsze zasady dotycza
takze przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntow lub spotdzielczego whasnoSciowego prawa
do lokalu mieszkalnego.

2. Dzialy spadku, podzialy majatku wspol-
nego, zniesienia wspétwlasnosci

Przeniesienie wlasno$ci nieruchomoscei to nie tylko
umowa sprzedazy czy darowizny. Jezeli w sklad
spadku wchodzi nieruchomos¢, prawo uzytkowania
wieczystego gruntow lub spotdzieleze wlasnoSciowe
prawo do lokalu, to dziat takich sktadnikoéw



majgtkowych wymaga réwniez formy aktu notarial-
nego. Umowa w innej formie bedzie niewazna.
To samo dotyczy sytuacji, w ktorej w sktad majat-
ku wspdlnego malzonkéw wchodzg wymienione
wyzej rzeczy lub prawa. Podzial takiego majatku,
np. po rozwodzie, wymaga réwniez formy aktu
notarialnego.

3. Niechciane dlugi spadkowe

Bardzo czesto niektorzy spadkobiercy nie chea dzie-
dziczy¢ majatku spadkowego, gdyz w sklad spadku
wchodzg np. dtugi. Spadek w okreslonym terminie
mozna odrzuci¢, ale wymaga to wizyty u notariusza,
ktory nie tylko sporzadzi odpowiednie o$wiadczenie,
ale takze wyjasni, jakie sg skutki prawne odrzucenia
spadku. Nie zawsze sq one korzystne dla odrzuca-
jacego spadek i dla jego rodziny. Czasami warto
przyjac spadek z dobrodziejstwem inwentarza.

4. Zrzeczenie si¢ dziedziczenia
lub zrzeczenie si¢ zachowku

Niewiele 0sob wie, ze jeszcze za zycia spadkodawcy
jego przyszly spadkobierca ustawowy moze si¢ zrzec
catkowicie dziedziczenia po spadkodawcy. Wyma-
ga to jednak obecnosci zaréwno spadkodawcy, jak
i spadkobiercy u notariusza i zawarcia przez nich,
w formie aktu notarialnego, umowy o zrzeczeniu si¢
dziedziczenia. Bardzo czesto pozwala to rozwigzac
wicle trudnych sytuacji rodzinnych. W drodze
podobnej umowy osoba uprawniona do zachowku
moze si¢ zrzec swojego uprawnienia, ale wymaga
to rowniez umowy w formie aktu notarialnego.



5. Malzenskie umowy majatkowe

Coraz wicksza popularnosc zyskuja w Polsce umowy,
w ktorych malzonkowie postanawiaja, ze w ich mal-
zefstwie obowiazywac bedzie ustroj rozdzielnosci
majatkowej. Wymaga to jednak zawarcia malzenskicj
umowy majgtkowej w formie aktu notarialnego.
Ustanowienie rozdzielno$ci majatkowej oznacza,
ze w malzenstwie przestaje istnie¢ od tego momen-
tu wspolnos¢ ustawowa. Taka umowe mozna tez
zawrze¢ przed zawarciem malzefistwa 1 wowczas
w malzefistwic w ogoéle nie powstanic wspolnose
ustawowa. Jest to bardzo czesto praktykowane
w sytuacji, gdy jeden lub oboje malzonkowie pro-
wadza dzialalno$¢ gospodarczg, co wymaga dalcko
wickszej swobody w samodzielnym podejmowa-
niu wszelkich decyzji majatkowych. Bardzo czesto
rozdzielno$¢ majgtkowa wybierana jest przez osoby
zawierajace powtdrne zwiazki malzenskie.

Warto wiedzie¢, ze od 2004 roku w Polsce istnicje
drugi typ rozdzielno$ci majatkowej, tzn. rozdzielnose
z wyréwnaniem dorobkéw. Powinna ona by¢ bra-
na pod uwage przez takic malzenstwa, w ktorych
tylko jeden z malzonkéw pracuje zawodowo, a drugi
poswiecasi¢ np. prowadzeniu domu i wychowywaniu
dzieci. Taka umowa zabezpiecza interesy matzonka
stabszego eckonomicznie, np. na wypadek rozwodu.

6. Przedwstepne umowy sprzedazy

Co do zasady, tego typu umowa nie wymaga formy
aktu notarialnego. Warto jednak wiedzie¢, ze jezeli
przedwstepna umowa sprzedazy dotyczy nierucho-
mosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntu czy
tez spoldzielczego wlasnosciowego prawa do loka-
lu, to umowa pisemna nie wywoluje takich samych



skutkow, jak taka sama umowa zawarta w formie
notarialnej. Umowa notarialna jest zdecydowa-
nie bezpieczniejsza, poniewaz wigze mocniej obie
strony umowy i tylko taka umowa jest gwarancja,
ze mozemy, na drodze sadowej, dochodzi¢c wyko-
nania umowy przedwstepnej. Rowniez tylko taka
umowa daje mozliwos¢ ujawnienia naszych roszczen
z umowy przedwstepnej w ksiedze wieczystej,
co zdecydowanie podwyzsza bezpieczenstwo calej
transakcji. Przy umowach, gdzie czesto wydajemy
cale oszczedno$ci na wymarzona nieruchomose,
warto zadbac o swoje bezpieczenstwo i nie postugi-
wac si¢ niesprawdzonymi, cz¢sto bfednymi wzorami
umow znalezionymi np. w internecie. Notariusz nie
tylko sporzadzi profesjonalnie taka umowe, ale takze
wyjasni wszystkie jej zapisy i skutki prawne poszcze-
golnych postanowienh umownych.

PAMIETAJ

Pytaj notariusza o wszystko, czego nie rozu-
miesz, i nie zatajaj przed nim zadnych oko-
liczno$ci zwigzanych z zawarciem umowy.

Jezeli bierzesz pozyczke, powiedz, w jakiej
rzeczywiscie kwocie ja otrzymales. Jezeli usta-
lifeS cene¢ sprzedazy, to powiedz, jaka czese
naprawde zostala juz zaplacona na twoja
rzecz, aile jeszcze kupujacy musi ci doplacic.

Jezeli wprowadzasz w blad notariusza albo
nie mowisz mu o wszystkich okolicznosciach,
to uniemozliwiasz mu whasciwa dbatosc o bez-
pieczenstwo twoje 1 twojego majatku.






