	UMOWA 

SPRZEDAŻY NIERUCHOMOŚCI

	Akt notarialny

	

Dnia

	     
	w kancelarii notarialnej nr
	     
	w
	     

	przed notariuszem
	     
	stawił się:

	1.
	     

	2.
	     

	

Tożsamość stawiających ustalił notariusz na podstawie dowodów osobistych, których serie i numery wpisano wyżej obok nazwisk.

	Umowa sprzedaży

	§ 1

	
	     
	oświadcza, że jest właścicielem, wpisanym w księdze

	Kw nr
	     
	prowadzonej przez Sąd Rejonowy w
	     

	lokalu mieszkalnego nr
	     
	stanowiącego odrębną nieruchomość, obejmującego
	     
	pokoje,

	kuchnię i łazienkę oraz przedpokój o łącznej powierzchni
	     
	m2, położonego na
	     
	piętrze domu

	mieszkalnego nr
	     
	w
	     
	, oraz że działy III i IV tej

	księgi są wolne od wpisów.

	
	Właścicielowi wymienionej nieruchomości służy do dnia

	     
	udział wynoszący
	     

	część w prawie użytkowania wieczystego działki gruntu nr
	     
	o powierzchni
	     

	i we współwłasności części wspólnych budynku położonych pod wyżej wymienionym adresem i objętych księgą

	wieczystą Kw nr
	     
	prowadzoną przez Sąd Rejonowy w
	     

	
	Właściciel oświadcza, że wyżej wymienione prawa nabył od Skarbu Państwa na podstawie umowy 


	sprzedaży lokalu w domu wielomieszkaniowym sporządzonej w Państwowym Biurze Notarialnym w


	     
	dnia

	     
	rep.
	     
	.

	§ 2

	
	     
	sprzedaje lokal mieszkalny stanowiący odrębną


	wraz z udziałem w użytkowaniu wieczystym gruntu i we współwłasności części wspólnych budynku


	     
	za kwotę
	     
	.

	§ 3

	

Kupujący przejmuje wszelkie zobowiązania sprzedającego wynikające z użytkowania wieczystego gruntu i w szczególności zobowiązuje się uiszczać opłatę roczną z tego tytułu.


	§ 4

	

Strony zgodnie oświadczają, że niniejsza sprzedaż obejmuje również numer telefoniczny
	     

	znajdujący się w sprzedawanym lokalu i sprzedający wyraża zgodę na przeniesienie go na kupującego we


	właściwym urzędzie telekomunikacyjnym.

	§ 5

	

Zapłata następuje w dniu dzisiejszym, co sprzedający potwierdza i kwituje jej odbiór.

	§ 6

	

Wydanie lokalu nastąpi w terminie do dnia

	     
	i w tym terminie sprzedający zobowiązuje

	się sprzedany lokal opuścić wraz z wszystkimi osobami i rzeczami prawa jego reprezentującymi oraz wydać go nabywcy, i co do tego obowiązku sprzedający poddaje się rygorowi egzekucji wprost z niniejszego aktu, stosownie do art. 777 § 1 pkt. 4 kodeksu postępowania cywilnego.

	§ 7

	
	Koszty niniejszego aktu ponoszą strony po połowie.

	§ 8

	
	Wypisy tego aktu można wydawać stronom w dowolnej ilości.

	§ 9

	
	Na podstawie niniejszej umowy strony wnoszą o wpisanie w księdze wieczystej Kw nr
	     

	prowadzonej przez Sąd Rejonowy w
	     
	jako właściciela

	     
	

	§ 10

	
	Pobrano
	     
	.

	
	Akt ten został odczytany, przyjęty i podpisany.

	
	
	

	Sprzedawca
	
	Kupujący


	Komentarz


Umowa sprzedaży nieruchomości powinna zostać zawarta w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Brak formy aktu notarialnego powoduje, że umowa nieformalna jest nieważna wraz ze wszystkimi dodatkowymi postanowieniami, jak zastrzeżenie zadatku, prawa odstąpienia itp. (orzeczenie Sądu Najwyższego z 14 III 1974 r., III CRN 33/73).



Akty notarialne, sporządzone w należytej formie za granicą, mają taką samą moc jak akt notarialny sporządzony w kraju (por. orzeczenie Sądu Najwyższego z 13 III 1953 r., C 2953/52).



Zgodnie z przepisami art. 223 § 5 prawa spółdzielczego umowa zbycia własnościowego spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spółdzielczego prawa do lokalu użytkowego, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej powinna być zawarta pod rygorem nieważności w formie aktu notarialnego. Zgodnie z przepisami art. 73 § 2 k.c. zawarcie umowy w innej formie nie będzie skuteczne. Takie uregulowania prawne mają na celu przede wszystkim zapewnienie bezpieczeństwa obrotu spółdzielczym własnościowym prawem do lokalu mieszkalnego. W konsekwencji prawo to może być nie tylko przedmiotem obrotu, lecz także hipoteki.



Zgodnie z uchwałą Sądu Najwyższego z 22 XI 1991 r. (III CZP 120/91, OSNCP 1992, poz. 98) przekazanie na własność nieruchomości na podstawie art. 3 ust. 6 ustawy z 20 stycznia 1990 r. o zmianach w organizacji i działalności spółdzielczości (Dz. U. Nr 6, poz. 36) nie wymaga zachowania formy aktu notarialnego.



Wysokość maksymalnej stawki wynagrodzenia notariusza prowadzącego indywidualną kancelarię za sporządzenie aktu notarialnego przeniesienia własności nieruchomości zależna jest od wartości przedmiotu czynności notarialnej (nieruchomości), ustalonej przez strony w umowie (podstawa prawna: rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie taksy notarialnej - Dz. U. Nr 33, poz. 146 ze zm.).



Sprzedaż nieruchomości stanowi źródło przychodów, opodatkowane podatkiem dochodowym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób fizycznych (tekst jednolity: Dz. U. z 1993 r. Nr 90, poz. 416 ze zm.).



Zwrócić należy w tym miejscu uwagę na przepisy art. 28 ust. 1 i 2 tej ustawy, w myśl których dochodu osiągniętego ze sprzedaży nieruchomości nie łączy się z innym źródłem dochodu. Natomiast podatek od dochodu ze sprzedaży nieruchomości ustala się w formie ryczałtu w wysokości 10% uzyskanego przychodu. Zgodnie z przepisami art. 19 cyt. ustawy przychodem ze sprzedaży nieruchomości jest ich wartość wyrażona w cenie określonej w umowie sprzedaży, pomniejszona o koszty sprzedaży. Cena nieruchomości powinna odzwierciedlać w przybliżeniu jej wartość rynkową. Jeżeli bowiem cena określona przez strony w umowie sprzedaży znacznie odbiega od wartości rynkowej nieruchomości, urząd skarbowy wezwie strony do zmiany tej wartości lub do uzasadnienia podania ceny odbiegającej od wartości rynkowej. W razie nieudzielenia przez strony wyjaśnień dotyczących podstawy, na jakiej została oparta wysokość ceny w umowie znacznie odbiegająca od wartości rynkowej nieruchomości, i niedokonania obniżenia ceny, urząd ustali wartość na podstawie opinii biegłych.



Koszty opinii biegłych ponosi sprzedający, jeżeli wartość nieruchomości określana w opinii przekracza o 33% wartość przyjętą w umowie przez strony.



Sprzedaż nieruchomości nie jest uważana za źródło przychodu, jeśli nastąpiła po upływie pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie.



W sytuacji gdy sprzedawany lokal wyposażony jest w telefon, sprzedający złoży oświadczenie o przekazaniu telefonu do dyspozycji nabywcy według zamieszczonego niżej wzoru:




	OŚWIADCZENIE

	

Sprzedający oświadcza, iż niniejsza sprzedaż obejmuje również numer telefoniczny
	     

	znajdujący się w lokalu, oraz wyraża zgodę na przeniesienie go na kupującego we właściwym urzędzie telekomunikacyjnym.



	
	
	Sprzedający


	

Powyższe oświadczenie będzie podpisane przez właściciela lokalu oraz poświadczone przez notariusza przy podpisywaniu przez strony aktu notarialnego przeniesienia własności nieruchomości.



Klauzula dotycząca sprzedaży telefonu może zostać umieszczona w samej umowie notarialnej bez konieczności sporządzania oddzielnego oświadczenia.



Zgodnie z § 6 umowy nabywca uzyskał tytuł egzekucyjny (art. 777 §1 pkt 4 k.p.c.) i może po uzyskaniu klauzuli wykonalności wszcząć postępowanie egzekucyjne w celu wejścia we władanie zakupionej nieruchomości. Klauzula taka pozwala uniknąć prowadzenia procesu i zastępuje prawomocny wyrok sądowy.
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