Porozmawiaj z notariuszem...
Kiedy trzeba dokonac czynnosci prawnej w formie notarialnej?

Czy wiesz, ze w Polsce wiele czynnosci prawnych, z uwagi na bezpieczenstwo obrotu, wymaga
formy notarialnej, najczesciej formy aktu notarialnego? Niezachowanie wymaganej prawem
formy notarialnej skutkuje niewaznoscig dokonanej czynnosci prawne;j.

1. Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu

Kazde przeniesienie wtasnosci nieruchomosci wymaga, pod rygorem niewaznosci, formy aktu
notarialnego. Wszelkie umowy pisemne w tym zakresie beda niewazne. Uwazaj na osoby
proponujace ci przeniesienie wiasnosci nieruchomosci w drodze zwyktej, pisemnej umowy.
Albo nie posiadajg one wymaganej wiedzy, albo wprost przeciwnie - z petng $wiadomoscig
chca cie oszukaé. Taka umowa musi byé zawarta u notariusza. Powyzsze zasady dotyczg takze
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw lub spéidzielczego wtasnoSciowego
prawa do lokalu mieszkalnego.

2. Dziatly spadku, podziaty majatku wspoélnego, zniesienia wspétwiasnosci

Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci to nie tylko umowa sprzedazy czy darowizny. Jezeli w
sktad spadku wchodzi nieruchomos$é, prawo uzytkowania wieczystego gruntéw lub
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, to dziat takich sktadnikéw majatkowych wymaga
rowniez formy aktu notarialnego. Umowa w innej formie bedzie niewazna. To samo dotyczy
sytuacji, w ktorej w sktad majatku wspolnego matzonkéw wchodzity wymienione wyzej rzeczy
lub prawa. Podziat takiego majatku, np. po rozwodzie, wymaga réwniez formy aktu
notarialnego.

3. Niechciane dtugi spadkowe

Bardzo czesto niektorzy spadkobiercy nie chca dziedziczy¢ majatku spadkowego, gdyz w sktad
spadku wchodzg np. dtugi. Spadek w okre$lonym terminie mozna odrzuci¢, ale wymaga to
takze wizyty u notariusza, ktéry sporzadzi odpowiednie o$wiadczenie, ale takze wyjasni, jakie
sg skutki prawne odrzucenia spadku. Nie zawsze sg one korzystne dla odrzucajacego spadek i
dla jego rodziny. Czasami warto przyjac spadek z dobrodziejstwem inwentarza.

4. Zrzeczenie sie dziedziczenia lub zrzeczenie sie zachowku

Niewiele osdb wie, ze jeszcze za zycia spadkodawcy jego przyszty spadkobierca ustawowy moze
sie zrzec catkowicie dziedziczenia po spadkodawcy. Wymaga to jednak obecnosci zaréwno
spadkodawcy, jak i spadkobiercy u notariusza i zawarcia przez nich, w formie aktu
notarialnego, umowy o zrzeczeniu sie dziedziczenia. Bardzo czesto pozwala to rozwigzac wiele
trudnych sytuacji rodzinnych. W drodze podobnej umowy osoba uprawniona do zachowku
moze sie zrzec swojego uprawnienia, ale wymaga to rowniez umowy w formie aktu
notarialnego.

5. Matzenskie umowy majatkowe

Coraz wieksza popularnos$¢ zyskuja w Polsce umowy, w ktérych matzonkowie postanawiaja, ze
w ich matzenstwie obowigzywaé bedzie ustréj rozdzielnosci majatkowej. Wymaga to jednak



zawarcia w formie aktu notarialnego matzenskiej umowy majatkowej. Ustanowienie
rozdzielnosci majatkowej oznacza, ze w matzenstwie przestaje istnie¢ od tego momentu
wspolnos¢ ustawowa. Takg umowe mozna tez zawrze¢ przed zawarciem matzenstwa i wéwczas
w matzeAstwie w ogdle nie powstanie wspolno$¢ ustawowa. Jest to bardzo czesto
praktykowane w sytuacji, gdy jeden lub oboje matzonkowie prowadzg dziatalnosé
gospodarcza, co wymaga daleko wiekszej swobody w samodzielnym podejmowaniu wszelkich
decyzji majatkowych. Bardzo czesto rozdzielno$¢ majatkowa wybierana jest przez osoby
zawierajgce powtérne zwigzki matzenskie.

Warto tez wiedzie¢, ze od 2004 roku w Polsce istnieje drugi typ rozdzielnosci majatkowej, tzn.
rozdzielno$¢ z wyréwnaniem dorobkédw. Powinna ona by¢ brana pod uwage przez takie
matzenstwa, w ktérych tylko jeden z matzonkéw pracuje zawodowo, a drugi po$wieca sie np.
prowadzeniu domu i wychowywaniu dzieci. Taka umowa bowiem zabezpiecza matzonka
stabszego ekonomicznie, 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 nieruchomosci, prawa uzytkowania
wieczystego gruntu czy tez spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, to umowa
pisemna nie wywotuje takich samych skutkéw jak taka sama umowa zawarta w formie
notarialnej. Umowa notarialna jest zdecydowanie bezpieczniejsza, wigze mocniej obie strony
umowy i tylko taka umowa jest gwarancja, ze mozemy na drodze sadowej dochodzi¢
wykonania umowy przedwstepnej. Rowniez tylko taka umowa daje mozliwos$¢ ujawnienia
naszych roszczen z umowy przedwstepnej w ksiedze wieczystej, co zdecydowanie podwyzsza
bezpieczenstwo catej transakcji. Przy umowach, gdzie czesto wydajemy cate oszczednosci na
wymarzong nieruchomos$¢, warto zadbaé o swoje bezpieczenstwo i nie postugiwac sie
niesprawdzonymi, czesto btednymi wzorami umoéw, np. z Internetu. Notariusz nie tylko
sporzadzi profesjonalnie takg umowe, ale takze wyjasni wszystkie jej zapisy i skutki prawne
poszczegdlnych postanowiern umownych.

PAMIETA)

PYTAJ NOTARIUSZA O WSZYSTKO, CZEGO NIE ROZUMIESZ | NIE ZATAJAJ PRZED NOTARIUSZEM
ZADNYCH OKOLICZNOSCI ZWIAZANYCH Z ZAWARCIEM UMOWY.

JEZELI BIERZESZ POZYCZKE, POWIEDZ, W JAKIEJ RZECZYWISCIE KWOCIE JA OTRZYMALES. JEZELI
USTALILES CENY SPRZEDAZY, TO POWIEDZ, JAKA CZESC NAPRAWDE ZOSTALA JUZ ZAPLACONA
NA TWOJA RZECZ, A ILE JESZCZE KUPUJACY MUSI Cl DOPLACIC.

JEZELI WPROWADZASZ W BtAD NOTARIUSZA ALBO NIE MOWISZ MU O WSZYSTKICH
OKOLICZNOSCIACH, TO UNIEMOZLIWIASZ NOTARIUSZOWI WHEASCIWA DBALOSC O
BEZPIECZENSTWO TWOJE | TWOJEGO MAJATKU.



