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Obowiazki notariusza w post¢gpowaniu
wieczystoksiggowym

Ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie! w
sposob zasadniczy modyfikuje dotychczasowe przepisy dotyczace ustroju
ksiag wieczystych i postgpowania wieczystoksiggowego, a takze obowiaz-
ki notariusza w tym postgpowaniu. Nowelizacja przepisow nastapita w
okresie roznorodnych propozycji innego uksztattowania zasad modelowych
ksiag wieczystych®. Prawodawca konsekwentnie realizuje zasadg prowa-
dzenia postgpowania wieczystoksiggowego przez sady rejonowe z wyko-
rzystaniem nowych rozwigzan organizacyjnych i nowoczesnych technik
informatycznych. Dla usprawnienia postgpowania powolano referendarza
sadowego, jako wyzszego urzednika sadowego, powierzajac mu migdzy

' Dz.U. Nr 63, poz. 635. Przepisy te omawia S. R ud ni c k i, Zmiana ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, Rejent 2001, nr 10, s. 31-40.

2 Wazniejsze propozycje zmian modelowych ustroju ksiag wieczystych, a w tym wiasne,
przedstawil R. S z t y k, Notariusz w postepowaniu wieczystoksiegowym, Rejent 1995, nr 6,
s. 78-99, te n z e, Modelowe zmiany ksiqg wieczystych i hipoteki, Rejent 1996, nr 3, s. 59-
76. Krytycznie do projektu ustawy doniost si¢ A. Oleszko, Notariusz jako ustawowy
petnomocnik zainteresowanych w postepowaniu wieczystoksiegowym, Rejent 2000, nr 9, s.
13-25. Oryginalne rozwigzanie modelowe przedstawia Z. By s tr z'y c k a, Ksiegi wieczyste
—wdomu uwilasciciela, Rejent 2001, nr 6, s. 172-174. Generalnie krytycznie ocenia wszyst-
kie propozycje zmiany ustroju ksiag wieczystych, w tym instytucji pisarza hipotecznego,
B.Zdziennicki, Prywatyzacja sqdow wieczystoksiegowych, Jurysta 2001, nr 6, s. 3-6.
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innymi prowadzenie tego postgpowania®. Krytycznie nalezy odnies¢ si¢ do
dwoch rygorystycznych zasad wprowadzonych w postgpowaniu wieczy-
stoksiggowym. Pierwsza dotyczy nieuiszczenia statej optaty sadowej, kiedy
sad zwraca wniosek bez wzywania o jej uiszczenie (art. 16! ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych). Druga natomiast — oddalenia przez sad
wniosku o wpis, o ile brak jest podstaw albo istnieja przeszkody do jego
dokonania (art. 626°k.p.c.), bez wyznaczania wnioskodawcy terminow do
usunigcia tej przeszkody.

W zasadzie nie budzi istotnych watpliwosci stwierdzenie, iz wpisy po-
winny by¢ dokonywane na podstawie dokumentow okreslonych w art. 31
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Istnieja one w zakresie innych
przeszkdd natury formalnej, ktére moga by¢ usunigte przez wnioskodaw-
cow. Chodzi o niedolaczenie do wniosku migdzy innymi dokumentow sta-
nowiacych podstawe oznaczenia lokalu czy tez nieruchomosci. Zostaty one
wymienione w § 20, 28 i 36 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow
dokumentow. Odnosi si¢ to do niezaopatrzenia dokumentéw geodezyjnych w
klauzule wlasciwego organu prowadzacego ewidencjg gruntow i budynkow,
stwierdzajaca, ze sa one przeznaczone do dokonywania wpisow w ksiggach
wieczystych. Do usuwalnych przeszkdod oprocz wymienionych nalezy za-
liczy¢ obowiazek przedstawienia dokumentéw stanowiacych podstawe ozna-
czenia zar6wno nieruchomosci odlaczone;j, jak i pozostatej czgéci. Nie mozna
uznac za przeszkodg wpisu powotanie wymienionych dokumentow ztozo-
nych przy innym wniosku. We wszystkich przypadkach wydaje sig, ze sad
powinien wezwa¢ wnioskodawce do usunigcia przeszkody do wpisu, a nie
wydawac postanowienia o oddalenie wniosku.

Inne stanowisko w tym wzgledzie prezentuje S. Rudnicki. Uwaza, Ze obec-
nie kazda przeszkoda do dokonania wpisu powoduje oddalenie wniosku®.

3 Art. 12 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. — Prawo o ustroju sadow powszech-
nych (Dz.U. Nr 98, poz. 1070), przewiduje w sadzie rejonowym istnienie wydziatu ksiag
wieczystych do prowadzenia ksiag wieczystych oraz innych spraw cywilnych z zakresu
postgpowania wieczystoksiggowego. Natomiast art. 147 § 1 tego prawa stwierdza, ze refe-
rendarze sadowi sa powotani migdzy innymi do wykonywania czynnosci w postgpowaniu
w sprawach zwiazanych z prowadzeniem ksiag wieczystych.

4 S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do
przepisow o postgpowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 371.
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Stwierdza rowniez, ze brak jest takze podstaw prawnych do usunigcia prze-
szkody do wpisu.

Inaczej nalezy oceni¢ braki formalne wniosku, wystepujace przy zmia-
nie w prawie wlasnosci, o ile wynikaja one z dotaczonych do niego doku-
mentéw. Wowczas na zasadzie art. 626 § 4 k.p.c. sad zwraca wniosek i
z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia o niezgodnosci wpisu w ksigdze
wieczystej (art. 626§ 1 k.p.c.).

Odstapienie od tej zasady nie harmonizuje z postanowieniami art. 35
ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, naktadajacego na witasci-
ciela nieruchomosci obowiazek niezwlocznego ztozenia wniosku o ujaw-
nienie swego prawa w ksigdze wieczystej. W przypadku powstania szkody
na rzecz osob trzecich z tytutu nieujawnienia prawa wlasnosci w ksiedze
wieczystej, wlasciciel ponosi odpowiedzialnos$é. Niezaleznie od tego sad
moze wymierzy¢ opieszatemu wiascicielowi grzywne w wysokosci od 500
zt do 10.000 zt w celu spowodowania ujawnienia wtasnosci nieruchomosci
(art. 36 ust. 4 cytowanej ustawy).

W przysziosci zostang w pelni wykorzystane wspolczesne techniki
informatyczne i wprowadzone uproszczone formy postgpowania, naktada-
jace na wnioskodawce obowiazek sporzadzenia wnioskow na urzedowych
formularzach. Odstgpstwo od tej zasady zastosowano wobec notariusza
poprzez wprowadzenie obowiazku umieszczania w akcie notarialnym
whniosku o wpis lub wykreslenie prawa w ksiggach wieczystych, w sytuacji
przewidzianej w art. 92 § 4 prawa o notariacie.

Ustawodawca uporzadkowat dotychczasowe przepisy i stworzyt odreb-
ne regulacje prawne, wzajemnie si¢ uzupetniajace w zakresie:

1. Przepiséw materialnych® na bazie poprzedniej ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

2. Postgpowania wieczystoksiggowego, umieszczajac je w rozdziale VI
w art. 626'-626' k.p.c., majacego charakter nieprocesowy, za$ wnioski
rozpoznawane sg na posiedzeniach niejawnych.

3. Obowiazku notariusza w postgpowaniu wieczystoksiggowym przez
zmiang prawa o notariacie i dodanie:

5 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 11 pazdziernika
2001 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
Dz.U. Nr 124, poz. 1361.
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a) § 2 w art. 7, stwierdzajacego, ze w przypadku, gdy wniosek o wpis
do ksiggi wieczystej podlega optacie sadowej, notariusz pobiera od wnio-
skodawcow t¢ oplate 1 zaznacza w akcie notarialnym jej wysokos¢. Obo-
wigzany jest takze uzalezni¢ sporzadzenie aktu notarialnego od uprzednie-
g0 uiszczenia przez strony naleznej optaty sadowej. Pobrana optatg wptaca
na rachunek bankowy sadu rejonowego, w ktérego obszarze wlasciwosci
ma siedzibg kancelaria notarialna, w terminie do 7 dnia nastgpnego mie-
sigca:

b) § 4 w art. 92 o obowiazku zamieszczania w akcie, w sytuacji tam
opisanej, wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, zawierajacego
wszystkie dane wymagane przepisami k.p.c.

Ponadto notariusz obowiazany jest przestac¢ z urzedu sadowi wiasciwe-
mu do prowadzenia ksiag wieczystych wypis aktu notarialnego, zawiera-
jacego wniosek o wpis do ksiggi wieczystej wraz z dokumentami stanowia-
cymi podstawe wpisu w terminie trzech dni od jego sporzadzenia. Znacznie
skrécony termin przestania wniosku motywuje si¢ koniecznoscia zabezpie-
czenia w wigkszym rozmiarze obrotu nieruchomosciami, wobec znacznych
zaleglosci w niektorych sadach i nieobowiazywania wiasciwos$ci miejsco-
wej przy przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci. W zwiazku z tym zdarza
si¢ w praktyce sporzadzanie tych czynno$ci przez notariuszy majacych
siedziby w znacznej odlegtosci od sadu rejonowego miejsca jej potozenia.
Z tego powodu wptyw wnioskow do wiasciwych sadow byt w niektorych
sytuacjach bardzo op6zniony?®.

4. Kosztow sadowych poprzez dodanie art. 16! w ustawie z dnia 13
czerwca 1967 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, regulujacego
w sposob odrebny zasady postepowania. W mysl art. 16! ust. 1, wniosek
podlegajacy optacie statej nienalezycie optacony sad zwraca bez wezwania
0 uiszczenie tej oplaty. Jednocze$nie art. 16! ust. 2 przewiduje, ze w ter-
minie tygodniowym od dnia dorgczenia zarzadzenia o zwrocie wniosku z
opisanej przyczyny wnioskodawca moze uiéci¢ brakujaca optatg. Spelnie-
nie tego obowiazku powoduje, iz wniosek wywotuje skutek od daty pier-
wotnego wniesienia. Skutek taki nie nast¢puje w razie kolejnego zwrotu
wniosku z tej samej przyczyny. Ponadto, w mysl § 5 art. 626' k.p.c., za
warto$¢ prawa podlegajacego ujawnieniu przyjmuje si¢ zawarta w akcie

¢ Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 21 czerwca 2001 r. w sprawie okre-
$lenia sadow rejonowych prowadzacych ksiggi wieczyste, Dz.U. Nr 66, poz. 674.
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notarialnym warto$¢ przedmiotu podana przez strony. W takim przypadku
nie stosuje si¢ rowniez art. 25 k.p.c. w zakresie sprawdzania przez sad
wartosci przedmiotu wniosku. Rezygnacja z tego uprawnienia ma sprzyjac
uproszczeniu toku postgpowania.

Blizsza analiza nowelizacji zostanie dokonana w dalszej cz¢Sci rozwa-
zan. Natomiast przedstawiona og6lna charakterystyka powotanej ustawy
wskazuje na do$¢ doktadne usytuowanie poszczegdlnych rozwiazan praw-
nych, ktére w mysl zalozen ustawodawcy maja prowadzi¢ do uproszczenia
zasad postgpowania, a w konsekwencji zlikwidowania dotychczasowych
zalegloéci. Spetnienie oczekiwan zalezy réwniez od innych przestanek
organizacyjnych i strukturalnych’.

Przyjete rozwiazanie nie jest oryginalne. Spotykamy si¢ z podobnymi
regulacjami prawnymi w poprzednio obowiazujacych przepisach. Zacho-
wujac porzadek chronologiczny, nalezy dokona¢ odpowiednich odniesien
do nastepujacych przepisow:

A. Art. 41 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiggach
wieczystych®, w mysl ktorego notariusz, ktory sporzadzit akt obejmujacy
umowe przenoszaca wlasnos$¢ nieruchomosci, obowiazany byt z urzedu
przesta¢ w ciagu tygodnia wypis aktu do sadu prowadzacego wlasciwa
ksigge wieczysta wraz z wnioskiem o dokonanie wpisu. Przepis ten nie
wytaczal uprawnienia zainteresowanych do ztozenia wniosku. Notariusz
sktadat odrebny wniosek podlegajacy przepisom postgpowania sadowego,
ktoéry mogt si¢ zbiec z wnioskiem zainteresowanych stron. W zwiazku z
tym w literaturze prawniczej wyksztalcity si¢ rozne poglady o kolejnosci
rozpatrywanych wnioskow i skutkow prawnych stad wynikajacych.

Notariusz nie mogl ograniczy¢ tego obowiazku jedynie do przestania
do sadu wypisu aktu notarialnego, nawet wtedy, gdy strony go z tego zwolnity
lub o$§wiadczyly, ze same ten wniosek wniosa. W kazdym wypadku byt on
Z mocy ustawy obowiazany do przestania wniosku o wpis do ksiggi wie-

7 Z tabeli I Ewidencji spraw w sadach powszechnych wedtug dziatow prawa i instan-
cyjnosci w latach 1999-2000 wynika, ze w 1999 r. wptyw spraw do ksiag wieczystych (Kw)
wyniost 2.110.122, a w roku 2000 — 2.107.207. Zatatwiono w 1999 r. —2.217.637, za§ w
2000 r.—2.230.178 spraw, a wigc pozostato nie zatatwionych w 1999 r.— 658.212, a w roku
2000 — 577.011 spraw. Na podstawie powyzszego zestawienia mozna stwierdzi¢, ze na
koniec roku 2000 zaleglosci wynosity 3,28 przecigtnego miesigcznego wpltywu spraw za ten
okres.

8 Dz.U. Nr 57, poz. 320.
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czystej wraz z wypisem aktu notarialnego. Niewykonanie tego obowiazku
moglo spowodowac odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna i skierowanie prze-
ciwko niemu powodztwa o odszkodowanie w razie zaistnienia szkody z tego
powodu’.

Przepis ten byt stosowany takze wtedy, gdy nieruchomos¢ nie miata
urzadzonej ksiegi wieczystej albo gdy zagineta lub ulegla zniszczeniu'®. Z
obowiazku tego notariusz byl zwolniony wowczas, gdy zumowy wynikato
tylko roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Zgodnie z obo-
wiazujaca wowczas zasada urzedowania Ministerstwo Sprawiedliwosci'!
zalecito, aby we wszystkich wypadkach sktadania przez notariuszy wnio-
skow pobierali oni od zainteresowanych osob oplaty sadowe i koszty za-
lozenia ksiggi wieczystej oraz przekazywali je sadom jednoczesnie ze
sktadanym wnioskiem.

Dopuszczano jednak mozliwos$¢ niepobrania kosztow sadowych i za-
znaczenia tej okolicznos$ci we wniosku. Uwazano, ze obowiazek uiszczenia
ich powstaje dopiero po wniesieniu wniosku do sadu, ktéry zgodnie z
obowiazujacym trybem wyznaczy wysoko$¢ optaty i termin jej uiszczenia.
Przy aktualnej nowelizacji przepiséw starano si¢ wprowadzi¢ podobne
rozwiazanie prawne przewidziane w art. 40 dekretu o umocowaniu nota-
riusza, ktory sporzadzit akt majacy by¢ podstawa wpisu w ksiedze wieczy-
stej, nie tylko do ztozenia wniosku w imieniu zainteresowanych, ale takze
do przedsigbrania w ich imieniu wszelkich czynnosci potrzebnych do uzy-
skania wpisu, w szczegolnosci do wnoszenia srodkow odwolawczych, z
wyjatkiem skargi kasacyjnej. Wobec braku uregulowania ustawowego
Ministerstwo Sprawiedliwo$ci wprowadzito dla sadow obowiazek przesy-
fania notariuszom jednego odpisu zawiadomienia o wpisie i postanowienia
dozwalajacego lub odmawiajacego wpisu, niezaleznie od dorgczenia tych
pism osobom zainteresowanym'2. W uzupelnieniu tych rozwazan nalezy

° Blizej J.Sikorski, EEKorytkowskii T.Dorozata, Praktyka notarialna,
1956, s. 160-162.

"W tej mierze wypowiadali si¢ J. Wasilk ow ski, Pytania i odpowiedzi, PN 1947,
nr 4, s. 353; S. Breyer, Pytania i odpowiedzi, PN 1947, nr 78, s. 85; J. Borkowski,
Pytania i odpowiedzi, PN 1947, nr 7-8, s. 87.

I Pismo Ministerstwa Sprawiedliwo$ci z dnia 31 maja 1948 r. Ns 235/48/I1 Ksw,
publikowane takze w PN 1948, nr 7-8, s. 128.

12 Okolnik Ministerstwa Sprawiedliwosci ogtoszony pod pozycija 32 w Zbiorze Zarza-
dzen i Okolnikéw wedlug stanu na dzien 31 marca 1956 ., Notariat, s. 50.
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podkre$li¢, ze w mysl art. 19 prawa rzeczowego! istniata mozliwo$¢
konwalidacji wpisu dokonanego w ksigdze wieczystej na podstawie aktu
nie majacego znaczenia dokumentu publicznego z powodu naruszenia
przepisOw prawa o notariacie.

B. W art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 16 listopada 1964 r. o przekazaniu
panstwowym biurom notarialnym prowadzenia ksiag wieczystych' posta-
nowiono, ze akt notarialny, ktorego trescia jest ustanowienie, zmiana lub
zniesienie prawa podlegajacego wpisowi do ksiggi wieczystej, powinien
oprocz tresci okreslonej w prawie o notariacie zawiera¢ wniosek stron o
dokonanie wpisu. W wypadku natomiast gdy akt notarialny sporzadzato
panstwowe biuro notarialne nie prowadzace ksiggi wieczystej, biuro to
obowiazane byto przesta¢ w ciagu siedmiu dni wypis aktu panstwowemu
biuru notarialnemu wlasciwemu do prowadzenia ksiegi wieczystej danej
nieruchomodci. Biura notarialne pobieraly, zgodnie z art. 3 ust. 2 tejze
ustawy, optaty sadowe i zwrot wydatkow (koszty) na zasadach okre§lonych
w przepisach o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Nieuiszczone
naleznosci z tego tytutu oraz grzywny nalozone w postgpowaniu przyna-
glajacym $ciagat sad tak jak naleznosci sadowe. Tytutem wykonawczym
bylo prawomocne postanowienie panstwowego biura notarialnego o obo-
wiazku uiszczenia kosztow lub natozenia grzywny.

C. W art. 39 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i
hipotece'® przed nowelizacja postanowiono, ze akt notarialny, ktorego tre-
$cig jest ustanowienie, zmiana lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w
ksigdze wieczystej, powinien zawiera¢ wniosek o dokonanie wpisu. Sto-
sownie zas$ do art. 40 tegoz prawa, wypis aktu notarialnego notariusz prze-
sytal w terminie siedmiu dni od dnia jego sporzadzenia sadowi rejonowemu
wiasciwemu do prowadzenia ksiggi wieczystej dla danej nieruchomosci. Na
podstawie art. 126 pkt 4 tejze ustawy utracita moc ustawa z dnia 16 listo-

13 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319 z
pozn. zm.

4Dz.U. Nr 41, poz. 278. Panstwowe biura notarialne przejety prowadzenie ksiag wie-
czystych od 21 grudnia 1964 r., a przekazaly je wlasciwym sadom rejonowym z chwila
zniesienia tych biur obwieszczeniem Ministra Sprawiedliwosci wydanym na podstawie art.
3 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Przepis wprowadzajace ustawg — Prawo o notariacie
oraz o zmianie Kodeksu postgpowania cywilnego i ustawy o ksiggach wieczystych.

5 Dz.U. Nr 19, poz. 147 z pézn. zm.
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pada 1964 r. o przekazaniu panstwowym biurom notarialnym prowadzenia
ksiag wieczystych.

D. Moca art. 24 pkt 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Przepisy
wprowadzajace ustawe — Prawo o notariacie oraz o zmianie Kodeksu po-
stepowania cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych!® zmieniono brzmie-
nie art. 23 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
1 przekazano prowadzenie ksiag wieczystych do wlasciwosci sadow rejo-
nowych. Rowniez na podstawie art. 24 pkt 10 zmieniono art. 40 prawa o
ksiggach wieczystych i hipotece i nakazano, by wypis aktu notarialnego
notariusz przesytal w terminie siedmiu dni od dnia sporzadzenia aktu —
sadowi rejonowemu wiasciwemu do prowadzenia ksiggi wieczystej dla danej
nieruchomosci.

Aktualnie obowiazek zamieszczenia w tresci aktu notarialnego wniosku
o dokonanie wpisu praw zostal sprecyzowany w § 4 art. 92 prawa o no-
tariacie. Wniosek ten jest sktadnikiem aktu notarialnego. Musi by¢ za-
mieszczony w akcie notarialnym w razie przeniesienia, zmiany lub zrze-
czenia si¢ prawa ujawnionego w ksigdze wieczystej albo ustanowienia prawa
podlegajacego ujawnieniu, a takze przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.
Obowiazek zamieszczenia wniosku ciazy na notariuszu sporzadzajacym
akt notarialny takze wowczas, gdy dla nieruchomosci objgtej czynnoscia
nie byta prowadzona ksigga wieczysta. Powinien zawiera¢ wszystkie dane
wymagane przepisami kodeksu postgpowania cywilnego, ktore okreslaja
wymogi formalne wniosku w postepowaniu nieprocesowym. Zasady te
zostaty uregulowane w art. 511 § 1 k.p.c., ktory stwierdza, ze kazdy wniosek
0 wszczgceie postgpowania odpowiada przepisom o pozwie, z tym ze za-
miast pozwanego nalezy wymieni¢ zainteresowanych w sprawie. Z kolei
art. 187 § 1 k.p.c. o pozwie postanawia, ze musi on czyni¢ zado$¢ warun-
kom pisma procesowego, czyli odpowiada¢ dyspozycji art. 126 § 1 k.p.c.,
anadto zawiera¢ doktadne okreslenie Zadania, oznaczenie wartosci przed-
miotu. Nalezy takze przytoczy¢ okolicznosci faktyczne, uzasadniajace za-
dania. Natomiast kazde pismo procesowe, w mys$l powotanego art. 126 §
1 k.p.c., winno zawiera¢ oznaczenie sadu, do ktorego jest kierowane, imi¢
1 nazwisko stron, ich przedstawicieli ustawowych i pelnomocnikéw, osno-
we wniosku Iub o$wiadczenia oraz dowody na poparcie przytoczonych

1© Dz.U. Nr 22, poz. 92.
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okolicznos$ci 1 wymienienie zatacznikow. Przedstawiony tryb postepowania
koresponduje z dyspozycja art. 626% § 1 k.p.c., w mysl ktorej wpis doko-
nywany jest na wniosek 1 w jego granicach, chyba ze przepis szczegdlny
powoduje dokonanie wpisu z urzedu. Reasumujac powyzsze, nalezy przy-
jac, ze obowiazuja ogolne reguly sporzadzania wniosku. Wniosek powinien
by¢ napisany w sposob jasny i zrozumiaty, prostymi zdaniami. Szczegolna
uwage nalezy zwroci¢ na konkretyzacje zadania okreslonego wpisu zbiez-
nego z trescia czynnosci cywilnoprawnej badz dotaczonych dokumentow!”.

Sa to wymogi formalne redakcji wnioskoéw w postepowaniu nieproce-
sowym i stosowane wowczas, gdy przepisy szczegolne, zawarte w dziale
I spraw z zakresu prawa rzeczowego, w rozdziale 6 k.p.c. o postegpowaniu
wieczystoksiggowym, nie stanowia inaczej. Posiadaja one charakter lex
specialis do przepisow obowiazujacych w postgpowaniu nieprocesowym.

Whiosek o dokonanie wpisu na urzedowym formularzu, zgodnie z art.
626% § 1 k.p.c., bedzie sktadany dopiero z chwila wejscia w zycie systemu
informatycznego zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych, co wynika
z art. 8 powotanej ustawy. Odstepstwo wprowadzono do wniosku wynika-
jacego z czynnosci notarialnej, ktory zamieszczany jest w akcie. Do tego
czasu obowiazuja opisane wyzej zasady dotyczace wnioskow sktadanych
W postgpowaniu wieczystoksiggowym.

Przekazanie przez notariusza wlasciwemu sadowi wypisu aktu notarial-
nego zawierajacego wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej uwaza
sig, w mysl art. 626* k.p.c., jako ztoZenie wniosku przez uprawnionego.
Odrebne potraktowanie formy wniosku zawartego w akcie notarialnym po-
woduje, iz w pozostalej czgsci, nie uregulowanej przez te przepisy, nalezy
stosowac ogolne zasady formalnoprawne obowiazujace dla kazdego wnio-
sku, bez wzgledu na to, w jakiej formie bedzie on ztozony. Z przepisami
szczegOlnymi w tej mierze spotykamy si¢ w zakresie:

1. Dyspozycji § 5 art. 626' k.p.c., w mysl ktorej za warto$¢ prawa
podlegajacego ujawnieniu przyjmuje si¢ podang przez strong w akcie no-
tarialnym.

2. Przekazania przez notariusza sadowi wypisu aktu notarialnego, co
uwaza si¢ za ztozenie wniosku przez uprawnionego (art. 626* k.p.c.).

7W$rdd licznych opracowan na ten temat wskaza¢ nalezy System Prawa Procesowego
Cywilnego, t. 11, Ossolineum 1987, pod redakcja Z. Resicha, s. 635 i nast. oraz powotana
tam literaturg i orzecznictwo.
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Obowiazek notariusza ogranicza si¢ jedynie do dokonania tej czynno-
Sci. I od tej chwili sad moze wezwac¢ wnioskodawce o usunigcie brakoéw
formalnych wniosku w terminie siedmiu dni, pod rygorem jego zwrotu na
zasadzie art. 130 § 1 k.p.c. W takiej sytuacji wnioskodawca powinien
skontaktowac si¢ z notariuszem w sprawie usunigcia tego braku lub uczynié
to we wlasnym zakresie, szczegdlnie w razie wystapienia obiektywnych
trudnosci kontaktu z nim. Inaczej i w sposob racjonalny przebieg uzupehie-
nia wniosku przedstawia S. Rudnicki'®. Stwierdza, ze obowiazek ten zo-
stanie wykonany przez notariusza dopiero wtedy, gdy wniosek bedzie
odpowiadal wymaganiom formalnym. W razie brakéw formalnych wnio-
sku, sad wezwie notariusza o ich usunigcie na opisanych zasadach. Poglad
ten nie znajduje uzasadnienia w ocenie ustawowej charakteru wniosku w
postepowaniu wieczystoksiggowym. W przepisach nie okresla si¢ pojecia
brakow formalnych, ktore maja by¢ usunigte. Przyjmuje sig, ze chodzi jedynie
o poprawienie lub uzupehienie wniosku. Braki formalne nie moga spowo-
dowag, iz wniosek nie powstal. Zostat on zamieszczony w akcie notarial-
nym i nadano mu odpowiedni ustawowy bieg. Uzupehienie jego nalezy do
obowiazku wnioskodawcy. Notariusz nie posiada legitymacji ustawowej do
wykonywania tych czynnos$ci uzupetniajacych na zadanie sadu.

Niezamieszczenie wniosku w akcie notarialnym powoduje istotna jego
ulomno$¢ prawna, ktéra moze by¢ sanowana aktem prostujacym. Brak
bowiem mozliwosci sprostowania tej czynnosci na mocy art. 80 § 4 prawa
o0 notariacie, Scisle okreslajacego, jakie zdarzenia podlegaja sprostowaniu.
Notariusz nie zostal upowazniony do ztozenia wniosku odrgbnym pismem.
Wnhiosek ten moze by¢ zlozony tylko w akcie notarialnym. Wydaje sig
jednak, ze moze go ztozy¢ rowniez wiasciciel nieruchomosci, uzytkownik
wieczysty, osoba, na rzecz ktorej wpis ma nastapic, albo wierzyciel, jezeli
przystuguje mu prawo, ktore ma by¢ wpisane w ksiedze wieczystej. Upraw-
nienie to zostato przewidziane w § 5 art. 626 k.p.c. i ma charakter suwe-
renny. Nie moze by¢ wylaczone w razie gdy notariusz uchybit temu obo-
wiazkowi i nie zamie$cit w akcie notarialnym wniosku o dokonanie praw
w ksiedze wieczystej. Problem ten jest o tyle kontrowersyjny, ze moze
spowodowa¢ rownolegte sktadanie wnioskow przez strony i notariusza.

18 Jak przypis 4, s. 297.
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Nie przewiduje si¢ takiej sytuacji jak w poprzednich rozwiazaniach praw-
nych.

Niewykonanie tego obowiazku spowodowac¢ moze odpowiedzialnosé
cywilng notariusza z racji braku nalezytej starannosci, w rozmiarze prze-
widzianym w art. 80 § 2 prawa o notariacie. Zagadnienie to wystgpowaé
moze réwniez w innych sytuacjach, jak na przyktad wadliwego sporzadze-
nia wniosku, nie obejmujacego wszystkich praw objetych czynnoscia cy-
wilnoprawna. Zdarzy¢ si¢ moze, ze we wniosku blgdnie okreslono dane
osoby majacej by¢ wpisana do ksiegi wieczystej, niezgodne z prawidlowy-
mi ustaleniami wynikajacymi z tresci aktu notarialnego. Sad, dokonujac
wpisu na podstawie zle zredagowanego wniosku, nie dopehit obowiazku
przewidzianego w § 2 art. 626° k.p.c. W wyniku tego powstata niezgodno$é
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z trescia czynnos$ci no-
tarialnej. Powinna by¢ ona sprostowana z urzedu przez sad na zasadzie §
2 art. 626" k.p.c.

Sprostowanie usterki wpisu moze by¢ dokonane w kazdym czasie. Nie
ma ono znaczenia wpisu, a zatem nie narusza zasady res iudicata. Szcze-
gdlnie chodzi o sprostowania nie wywotujace niezgodnosci tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Wystepuje to wtedy, gdy na
przyktad imi¢ wiascicielki nieruchomosci z Teresy nalezy sprostowac na
,,lerehsia”, gdy fakt ten jest oczywisty 1 wynika z tre$ci aktu notarialnego.
Usunigcie tej niezgodno$ci moze by¢ dokonane na podstawie protokotu
notarialnego prostujacego oczywista omytke, w ktorym zostanie zamiesz-
czony wniosek o wpis prawa do ksiggi wieczystej.

Niezaleznie od tego, jaka koncepcja spotka si¢ w praktyce z aprobata
nalezy mie¢ na uwadze konieczno$¢ zachowania wymogu poprawnej re-
dakcji aktu notarialnego i sprostowania dostrzezonych btedoéw. Jest to
obowiazek notariusza sporzadzajacego akt notarialny.

Czynno$¢ ta moze by¢ dokonana przez innego notariusza z inicjatywy
stron lub z urzedu. W przeciwnym razie istnie¢ bedzie niezgodnos¢ tresci
wpisu w ksiedze wieczystej z czynno$cia zawarta w akcie notarialnym.

Przy redakcji wniosku notariusz musi uwzglednic¢ postanowienia roz-
porzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzes$nia 2001 r. w spra-
wie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow!®. We wniosku

¥ Dz.U. Nr 102, poz. 1122, obowiazuje od dnia 23 wrzes$nia 2001 r.
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nie nalezy zamieszczaé zadania tych wpisow, ktore wykonuje z urzedu sad,
jak na przyktad przewidziane w § 11 cytowanego rozporzadzenia. Powyz-
sza uwaga odnosi si¢ do wniosku o zatozenie ksiggi wieczystej, ktory musi
spetnia¢ wymogi przewidziane w rozdziale 2 tegoz rozporzadzenia. W tym
przypadku notariusz musi uwzgledni¢ wymogi przewidziane w § 19 roz-
porzadzenia, a w tym zamiesci¢ o$wiadczenie wnioskodawcy o braku
wiadomosci o istnieniu ograniczonych praw rzeczowych lub ograniczen w
rozporzadzaniu nieruchomoscia. Jezeli natomiast nieruchomo$¢ byla wpi-
sana do ksiggi wieczystej, a ksigga zagingta lub ulegta zniszczeniu, we
whniosku nalezy wskaza¢ jej numer. Nalezy roéwniez poda¢ numer zbioru
dokumentdw, o ile byt prowadzony dla tej nieruchomosci. Zdarzy¢ si¢ moze,
ze powstanie konieczno$¢ ztozenia wniosku z dokumentami do zbioru do-
kumentéw dotyczacego ograniczonych praw rzeczowych i ograniczen w
rozporzadzaniu tymi nieruchomos$ciami, w razie spelnienia si¢ przestanek
przewidzianych w art. 123 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®.

Obowiazek ten nie wynika z tresci § 4 art. 92 prawa o notariacie. Nie
przewidziano w nim takze mozliwoS$ci zamieszczenia wniosku o zalozenie
ksiggi wieczystej dla wtasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego i spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego. Do zaloZenia
ksiggi wieczystej konieczne jest o§wiadczenie zarzadu spotdzielni o przy-
jeciu w poczet cztonkéw spotdzielni, ktore moze by¢ ztozone dopiero po
nabyciu tego prawa. W tej sytuacji sad wezwie osobg, ktora ma by¢ wpisana
do ksiggi wieczystej, o przedlozenie wymaganego o$wiadczenia zarzadu
spotdzielni.

Notariusz musi zadbac, by przedtozono do aktu notarialnego wymagane
dokumenty i przesta¢ je wraz z wypisem aktu notarialnego zawierajacego
wniosek. W akcie notarialnym moze by¢ zamieszczone o$wiadczenie uczest-
nika postgpowania o zrzeczeniu si¢ zawiadomienia o dokonanym wpisie.
Zrzeczenie si¢ zawiadomienia moze nastapi¢ rowniez odrebnym pismem
uczestnika, przestanym do wlasciwego sadu. Do takiego wniosku nalezy
dojs$¢ w drodze wyktadni gramatycznej art. 626'°k.p.c. Osoba zamieszkata
lub majaca siedzibg za granica powinna w akcie notarialnym wskazaé

20 Jak przypis 4. Jak wynika z danych powotanych w przypisie 5, nadal skladane sa
whnioski i dokumenty celem ztozenia ich do prowadzonych zbioréw dokumentow.
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pelnomocnika do doreczen w Rzeczypospolitej Polskiej. Nie stanowi to
samodzielnej czynnosci notarialnej i nie podlega dodatkowym optatom.

Nalozenie na notariusza w art. 7 § 2 prawa o notariacie obowiazku
pobrania od wnioskodawcow optaty sadowej od wnioskdw o wpis do ksiggi
wieczystej, okreslonych w art. 92 § 4 tego prawa, wywotuje wiele kontro-
wersji*!. Nie czyni to notariusza platnikiem tej optaty w rozumieniu art. 8
ordynacji podatkowej. Definicja oplaty sadowej, zawarta w art. 3 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, stwierdza, ze sktadaja si¢ na
nig wpis 1 optaty kancelaryjne. Natomiast koszty sadowe obejmuja optaty
sadowe i zwroty wydatkow, do ktorych zaliczy¢ nalezy zatozenie ksiggi
wieczystej*?. Do uiszczenia optaty sadowej obowiazana jest strona, ktora
wnosi do sadu wniosek, o ile ustawa nie stanowi inaczej (art. 5 ust. 1 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych). Dochody z tytulu oplaty
sadowej zgodnie z brzmieniem art. 176 § 1 prawa o ustroju sadéow po-
wszechnych stanowia w budzecie panstwa odrebna cze¢$é, wyodrgbniona
w projekcie ustawy budzetowej i przeznaczona na pokrycie kosztow zwia-
zanych z dziatalnoscia resortu sprawiedliwosci.

Nieprzekazanie pobranej optaty sadowej na rachunek bankowy wtasci-
wego sadu rejonowego moze spowodowaé jego odpowiedzialnos¢ karng
jako funkcjonariusza publicznego. Szkody z tego powodu moga by¢ docho-
dzone na warunkach ogoélnych, w drodze powodztwa sadowego. W tym
samym trybie moze by¢ orzeczony zwrot pobranych i nie wptaconych do
wiasciwego sadu naleznosci z tytutu oplaty sadowej z powoddztwa Skarbu
Panstwa.

Konieczno$¢ wprowadzenia tego obowiazku prawodawca motywowat
przyspieszeniem toku postegpowania wieczystoksiggowego oraz sprawnej
realizacji naleznej optaty bez konieczno$ci angazowania administracji
sadowej. Ograniczono obowiazek ten jedynie do oplaty sadowej wpisu
naleznego od wniosku. Nie objeto tym nakazem optaty od zatoZenia ksiggi
wieczystej, zwrotu wydatkéw za druk ksiggi wieczystej 1 zwrotu optaty za
dorgczenie zawiadomien lub postanowien w postgpowaniu wieczystoksig-

2 Niestusznie traktuje si¢ oplate sadowa jako daning publiczna, za$ notariusza uwaza
si¢ za platnika w §wietle przepisoéw prawa podatkowego. Poglad ten jest bledny i nie znaj-
duje logicznego uzasadnienia w obowigzujacych przepisach.

2 Zarzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 maja 1991 r. w sprawie kosztow
sadowych w postgpowaniu o zatozenie ksiggi wieczystej, M.P. Nr 19, poz. 136 z p6zn. zm.
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gowym. Redakcja § 2 art. 7 prawa o notariacie jest nieprecyzyjna. Stwier-
dza jedynie, ze notariusz pobiera optatg sadowa od wnioskodawcow, czyli
nalezy rozumieé, ze od 0s6b, na rzecz ktorych ma by¢ dokonany wpis w
ksiedze wieczystej. Nie okresla natomiast, czy w sytuacji, gdy czynno$¢
sporzadzona jest na podstawie nie ujawnionego w ksiedze wieczystej
postanowienia o stwierdzenie nabycia spadku, dzialu spadku lub zniesienia
wspotwlasnosci, nalezy pobiera¢ optate sadowa takze od uprzedniego ujaw-
nienia tych praw, czy tez poprzesta¢ na pobraniu naleznej optaty sadowej
od dokonanej czynnosci notarialnej. Przyja¢ mozna, Zze na notariuszu cigzy
obowiazek naliczenia i pobrania optaty sadowej od praw, ktore maja by¢
wpisane na podstawie wniosku. Natomiast, jezeli wnioskiem objgte beda
rowniez prawa wynikajace z orzeczenia sadowego, nalezy wyliczy¢ i pobraé
oplaty nalezne z obu tytutéw prawnych. Bedzie to dotyczyto zbycia czgsci
nieruchomosci przez wszystkich nastgpcow prawnych wzglednie zbycia
udziatlow nieruchomosci przez niektorych wspotwilascicieli i koniecznosci
ujawnienia pozostatych praw na rzecz zbywcow.

Notariusz zaznacza w akcie notarialnym wysoko$§¢ pobranej oplaty
sadowej 1 wplaca ja na rachunek bankowy sadu rejonowego, w ktdrego
obszarze wlasciwos$ci ma siedzibe kancelaria notarialna, zgodnie z § 4 ust.
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 27 sierpnia 2001 r. w
sprawie pobierania przez notariuszy optat sadowych od wnioskow o wpis
do ksiegi wieczystej zamieszczanych w aktach notarialnych?. Obowiazany
jest uzalezni¢ sporzadzenie aktu notarialnego od uprzedniego uiszczenia
przez strony, a wigc nie tylko przez wnioskodawcow, naleznej oplaty sa-
dowej. Jest to oczywista niekonsekwencja, jako Ze strona nie zawsze musi
by¢ identyczna z wnioskodawca. W § 2 cytowanego rozporzadzenia Mi-
nistra Sprawiedliwo$ci doprecyzowano to pojecie na strong czynnosci
prawnej, na ktorej spoczywa obowiazek poniesienia optaty. Optata ta moze
by¢ uiszczona gotowka do rak notariusza wzglednie na rachunek bankowy
jego kancelarii notarialnej. Notariusz w akcie notarialnym zaznacza nie
tylko wysoko$¢ pobranej oplaty, ale jednocze$nie powoluje podstawe praw-
na jej okreslenia i osobg wnoszaca oplate, sposob uiszczenia, a takze pozycije
ewidencji prowadzonej odrgbnie na kazdy rok kalendarzowy i przechowy-
wanej przez okres 5 pigciu lat od roku, w ktérym zostata zatozona. Ewi-

# Dz.U. Nr 90, poz. 1011.
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dencja prowadzona jest jako odregbna ksigga i powinna zawiera¢ wszystkie
pozycje wymienione w § 5 ust. 2 tegoz rozporzadzenia. Dokonuje si¢ w
niej podsumowania pobranych optat w okresach miesi¢cznych i zaznacza
w rubryce ,,uwagi”’: kwotg wplat, dat¢ wptaty i okres, ktorego wptata dotyczy.
Przedmiotowa ewidencja stosownie do § 6 ust. 1 moze by¢ zastapiona przez
repertorium A, przewidziane w przepisach o prowadzeniu ksiag wieczy-
stych. W razie stwierdzenia, ze zostala uiszczona oplata, lecz nie doszto
do sporzadzenia czynno$ci w formie aktu notarialnego, notariusz niezwlocz-
nie zwraca kwotg nienaleznej optaty osobie, ktdra ja uiscita. Jednoczesnie
czyni o tym fakcie odpowiednie zapisy w ewidencji. W pozostatych wy-
padkach zwrot optaty sadowej nastgpuje na podstawie przepisow o kosz-
tach sadowych w sprawach cywilnych. Stosownie wigc do art. 36 ust. 3
ustawy z dnia 13 czerwca 1967 r. o kosztach sadowych w sprawach cy-
wilnych? sad z urzedu zwraca stronie wszelkie naleznosci z tytutu kosztow
sadowych, przez co nalezy rowniez rozumie¢ optate sadowa, stanowiaca
roéznice migdzy wplata uiszczona a nalezna. Przepisy nie okreslaja jednak,
ktory sad rejonowy ma zwroci¢ nadptate optaty sadowej w razie przeka-
zania wypisu aktu notarialnego z wnioskiem do innego wlasciwego sadu
rejonowego wedtug miejsca potozenia nieruchomosci, ktory stwierdzit tg
okolicznos¢, powiadamiajac wlasciwy sad rejonowy, na konto ktorego
wplacono pobrang optate sadowa. Wydaje sig, ze wlasciwym bedzie sad,
na ktorego konto wptacono optate. W przeciwnym razie sad rozpoznajacy
wniosek musiatby zwréci¢ nadptate w blednie wyliczonej optacie sadowe;,
ktorej nie otrzymat. Postgpowanie tego sadu powinno ograniczy¢ si¢ do
poinformowania sadu, na konto ktorego wptyngla optata sadowa, o zaist-
nieniu tej okoliczno$ci.

Nie ma obowiazku uiszczenia optaty sadowej wnioskodawca, jezeli
zostal w catoséci zwolniony od ponoszenia wynagrodzenia notariusza. Na
notariuszu ciazy wowczas obowiazek zaznaczenia tego w akcie notarial-
nym i podania podstawy prawnej zwolnienia.

Przepis nie przewiduje czgSciowego zwolnienia. Wydaje sig, ze w razie
zaistnienia takiej sytuacji nalezy réwniez pobra¢ w identycznym stosunku
zmniejszong oplate sadowa.

2 Dz.U. Nr 24, poz. 110 z p6zn. zm.
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W wypadku uiszczenia optaty sadowej gotowka do rak notariusza,
notariusz na zadanie osoby uiszczajacej wydaje pokwitowanie zawierajace
kwote¢ optaty, dane notariusza i numer aktu notarialnego, w ktéorym za-
mieszczony jest wniosek o wpis do ksiggi wieczystej. W postgpowaniu
wieczystoksiggowym nie ma zastosowania art. 113 k.p.c. o zwolnieniu z
obowiazku uiszczenia oplaty sadowej, z wyjatkiem zwolnienia z optat
sadowych od wnoszonych srodkow zaskarzenia. Nie ma takze zastosowa-
nia art. 9 ust. 3 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w
przedmiocie zwolnienia od optat sadowych organizacji spotecznych.

Przedstawione przepisy nie przewiduja obowiazku kontroli przez sad
wplaconych optat sadowi przez notariuszy. Jest to zatem ewidencja jedno-
stronna, nie podlegajaca jakiemukolwiek nadzorowi. W praktyce ogranicza
si¢ do kontroli wyrywkowej 1 w razie stwierdzenia nieprawidlowosci sad
wydaje stosowne zarzadzenia. W praktyce zardwno przy obowiazku uisz-
czenia oplaty statej, jak i wpisu stosunkowego sad wzywa strony o uisz-
czenie brakujacej optaty sadowe;j. Nie korzysta z uprawnienia przewidzia-
nego w art. 16' ust. 1 i nie podejmuje decyzji o zwrocie wniosku, a wzywa
jedynie o uiszczenie brakujacej statej optaty sadowe;.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze uporzadkowanie przepisow
dotyczacych postgpowania wieczystoksiggowego nie wnosi istotnych zmian
modelowych. Ten fakt nie umniejsza walor6w nowego rozwiazania praw-
nego. Nalezy oczekiwac, ze stosunkowo dtugotrwate prace legislacyjne nad
zmodyfikowaniem przepisow przyniosa oczekiwane i zapowiadane uspraw-
nienia w postgpowaniu wieczystoksiggowym. W niektorych sytuacjach,
bedacych przedmiotem niniejszych rozwazan, przepisy sa nieprecyzyjne,
co w znacznym stopniu utrudnia ich prawidlowa wyktadnig. Nalezy ocze-
kiwa¢, ze beda one w niedtugim czasie przedmiotem kolejnej nowelizacji.
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