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Pytania i odpowiedzi

L. Pytanie: Jak obecnie powinien zachowaé sie notariusz w swietle art.
626° § 5 kp.c., z ktérego wynika, ze wnioskodawcq jest osoba, na rzecz
ktorej ma nastqpi¢ wpis, zas nabywca wlasnosciowego spoldzielczego
prawa do lokalu, dla ktorego jest prowadzona ksiega wieczysta, powolu-
Jjac sie na dyspozycje art. 1 ust. 3 i art. 24" ust. 1 u.k-w.h., nie wnioskuje
o wpisanie go w dziale Il ksiegi wieczystej — w swietle art. 92 § 4 zno-
welizowanego prawa o notariacie?

Odpowiedz: Z pytania zdaje si¢ wynika¢, iz watpliwos¢é powstala w
zwiazku ze sporzadzeniem przez notariusza umowy ,,zbycia” wlasnoscio-
wego spoldzielczego prawa do lokalu, dla ktorego to prawa w chwili spo-
rzadzenia aktu notarialnego prowadzona byla ksigga wieczysta (art. 1 ust.
3 w zw. z art. 24! ust. 1 uk.w.h.). Nabywca wspomnianego prawa jako
whnioskodaweca ,,nie wnioskuje o wpisanie go w dziale Il ksiggi wieczystej”.
Powstaje zatem problem, czy notariusz obowigzany jest zamiesci¢ w tym
akcie notarialnym wniosek o dokonanie wpisu nabywcy w ksiedze wieczy-
stej (art. 92 § 4 pr. o not.), czy tez — skoro wnioskodawca takiego wniosku
nie zglasza — ma zastosowanie przepis art. 626* § 5 k.p.c.

W $wietle przepisu art. 245" k.c., gdy przedmiotem obrotu jest prawo
wpisane do ksiggi wieczystej, do skutecznego nabycia tego prawa koniecz-
ny jest wpis do takiej ksiggi. Wpisowi temu nadano charakter prawotwor-
czy (konstytutywny); tak np. J. Szachutowicz, [w:] K. Pietrzykowski, Kodeks
cywilny. Komentarz, Wyd. C.H. Beck, Warszawa 1999, t. I, s. 596. Jed-
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noczesnie wskazany przepis art. 245! in fine k.c. stanowi ,,chyba Ze przepis
szczegolny stanowi inaczej”.

Artykut 245'k.c. pomija formg umowy wymaganej dla ,,przeniesienia
ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci”, przez co rozumie sie,
ze chodzi tu o formg pisemna dla celow dowodowych. Ale wlasnie z mocy
przepisoéw szczegdlnych ,,umowa zbycia wlasnosciowego prawa do lokalu
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego” (§ 5 art. 223 pr. sp6tdz).

Wskazane regulacje oznaczaja dla notariusza okreslone i wyrazne
obowiazki. Zatem z mocy art. 1 § 1 pr. o not. w zw. z art. 244 § 1 i art.
245" k.c. oraz art. 223 § 5 pr. spoldz, notariusz jest obowiazany sporzadzi¢
umowe zbycia wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu w formie
aktu notarialnego. Prawo to bowiem jest prawem zbywalnym (§ 1 ust. 223
pr. spétdz.). Skoro notariusz sporzadza akt notarialny (art. 92 § 1 pr. o not.),
ktory ,,w swej tresci zawiera przeniesienie prawa ujawnionego w ksigdze
wieczystej (§ 4 art. 92 in princ. o not.), ,,jest obowiazany zamiesci¢ w tym
akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej” (art. 92 § 4 zd.
1 in fine pr. o not.).

Jak sie¢ ma zachowac¢ notariusz — jak to precyzuje pytanie — gdy przed-
miotowego wniosku nie zglasza nabywca omawianego prawa, a na pod-
stawie art. 626 § 5 k.p.c. wniosek taki moze ztozy¢ ,,0soba, na rzecz ktdrej
wpis ma nastapic¢”, a wigc nabywca wlasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu.

Godszi si¢ zauwazy¢, iz przepisy art. 92 § 4 pr. o not. w zw. z art. 626*
k.p.c. oraz art. 626 § 5 k.p.c. nie zostaly w sposob nie budzacy watpliwosci
ze soba skorelowane. Nalezy jednak z cala moca podkresli¢, iz zaréwno
na gruncie nieobowiazujacego juz art. 39 u.k.w.h., jak i obecnego stanu
prawnego (art. 92 § 4 pr. o not. w zw. z art. 626* k.p.c.) notariusz nie jest
pelnomocnikiem stron umowy sporzadzanej w formie aktu notarialnego, na
podstawie ktorej sad dokonuje wpisu prawa (art. 6268 § 2 k.p.c.) w wyniku
rozpoznania wniosku zawartego w akcie notarialnym (art. 626® § 1 k.p.c.).
Oznacza to, ze wniosek wieczystoksiegowy zawarty w akcie notarialnym
notariusz sporzadza z mocy obowiazku ustawowego, a nie na zadanie stron
umowy. Nie dziala bowiem w imieniu zainteresowanych jako ich przedsta-
wiciel (S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece, Warszawa 2000, s. 192; zob. takze A. Oleszko, Notariusz jako usta-
wowy petnomocnik zainteresowanych w postepowaniu wieczystoksiegowym

145



Aleksander Oleszko

(uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach
saqdowychw sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie), Rejent
2000, nr 9, s. 13-25 i cyt. tam dalsza literatura).

Przekazanie przez notariusza wlasciwemu sadowi wypisu aktu notarial-
nego zawierajacego wniosek o dokonanie wpisu do ksiggi wieczystej uwaza
sie, w mysl art. 626* k.p.c., jako ztozenie wniosku przez uprawnionego (tak
trafnie R. Sztyk, Obowiqzki notariusza w postepowaniu wieczystoksiego-
wym, Rejent 2001, nr 11, s. 13-28 i cyt. tam obszerna dalsza literatura
dotyczaca tego zagadnienia).

Istnieje rozbieznos¢ stanowisk co do stosunku przepisu art. 92 § 4 pr.
o not. do art. 6267 § 5 k.p.c. R. Sztyk uwaza, iz ,,uprawnienie przewidziane
w § 5 art. 6262 k.p.c. ma charakter suwerenny”. ,,Nie moze by¢ ono wy-
faczone w razie gdy notariusz uchybil temu obowigzkowi i nie zamiescit
w akcie notarialnym wniosku o dokonanie wpisu praw w ksigdze wieczy-
stej. Problem ten jest o tyle kontrowersyjny, ze moze spowodowaé réwno-
legte sktadanie wnioskéw przez strony i notariusza” (tak R. Sztyk, Obo-
wiqzki notariusza..., s. 22).

Regulacje z art. 6262 § 5 k.p.c. nalezy — jak si¢ wydaje — rozumie¢ w
ten sposob, iz legitymacj¢ czynna do ztozenia wniosku wieczystoksiego-
wego majg osoby w nim wskazane, jezeli w ogole nie zachodzita sytuacja
sporzadzenia aktu notarialnego badz gdy notariusz wbrew ustawowemu
obowiazkowi, wskazanemu w art. 92 § 4 pr. o not., wniosku takiego nie
»zawarl w akcie”. Jezeli notariusz uczynit zados¢ ustawowemu obowiaz-
kowi, wowczas z mocy art. 626* k.p.c. ,,uwaza si¢ przekazanie przez
notariusza wniosku zawartego w akcie za ztozenie wniosku przez upraw-
nionego”. Nie zachodzi zatem ,;réwnolegle” sktadanie wnioskow przez
strony oraz notariusza.

*

* *

I1. Pytanie: Skutecznosé¢ decyzji administracyjnej wojewody — wyda-
nej w 1991 roku w trybie art. 60 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
o stosunku Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.), stwierdzajqcej przeniesienie na rzecz
koscielnej osoby prawnej z dniem 23 maja 1989 r. prawa wiasnosci nie-
ruchomosci, dla ktorej zalozona jest ksiega wieczysta, ujawniajqca w dziale

146



Pytania i odpowiedzi

drugim wpis prawa wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa ovaz prawa uzyt-
kowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej — w nastepujqcych sytu-
acjach:

a) jako podstawa wpisu prawa wlasnosci na rzecz koscielnej osoby
prawnej przy ujawnionym uzytkowaniu wieczystym na rzecz osoby trze-
ciej. Czy sqd, uwzgledniajqc wniosek o wpis prawa wlasnosci, powinien
z urzedu wykresli¢ uzytkowanie wieczyste na rzecz osoby trzeciej, jezeli
wnioskodawca zqda tylko wpisu prawa wlasnosci na jego rzecz w miejsce
Skarbu Panstwa;

b) gdy na podstawie wspomnianej decyzji koscielna osoba prawna bez
wezesniejszego wpisu wlasnosci w ksiedze wieczystej rozporzqdzila nie-
ruchomosciq na rzecz innej osoby prawnej, ktora jako nabywca wniosta
o dokonanie wpisu prawa wlasnosci na podstawie umowy sprzedazy nie-
ruchomosci przy ujawnionym wpisie w tej ksiedze uzytkowania wieczyste-
go, jak w punkcie a;

¢) czy wpisany w dziale drugim ksiegi wieczystej uzytkownik wieczysty
nabyt wspominane prawo, jesli podstawq wpisu byla umowa sprzedazy
tegoz prawa zawarta po wejsciu w zZycie wspomnianej ustawy z 1989 r,
4. w dniu 26 maja 1989 r., a wojewoda we wskazanej decyzji uwlaszczyl
koscielnq osobe prawnq w zakresie prawa wiasnosci i w uzasadnieniu
decyzji wyrazil poglad, iz wieczysty uzytkownik nie mogt na drodze umowy
naby¢ wspomnianego prawa, poniewaz czynnoS¢ prawna zostata zawarta
po dniu 23 maja 1989 r., gdy uwlaszczona koscielna osoba prawna nabyla
z mocy prawa z dniem 23 maja 1989 r. wlasnosé¢ tej nieruchomosci?

Odpowiedz: Ad a) Ksiega wieczysta zatozona jest dla nieruchomosci,
co do ktérej w dziale drugim wpisani sa: jako wiasciciel Skarb Panstwa w
uzytkowaniu wieczystym na rzecz wskazanego innego podmiotu. Na pod-
stawie decyzji administracyjnej, wydanej w trybie art. 5 ust. 1 pkt 115
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciota Katolic-
kiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.), woje-
woda stwierdzit nabycie wlasnosci tej nieruchomosci na rzecz koscielne;j
osoby prawnej z dniem 23 maja 1989 r., tj. z dniem wejscia w zycie wspo-
mnianej ustawy. Decyzja uwlaszczeniowa ma charakter deklaratoryjny, gdyz
z mocy art. 5 ust. 1 pkt 1 cyt. ustawy, nieruchomos¢ lub jej cze$¢ pozo-
stajaca w dniu wejscia w zycie ustawy we wiadaniu koscielnej osoby prawnej
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stala sie z mocy prawa jej wlasnoscia, jesli byta wlasnoscia diecezji, parafii,
klasztoru lub innych instytucji greckokatolickich (unickich).

Uwtlaszczona koscielna osoba prawna zlozyta w sadzie wieczystoksie-
gowym wniosek o wpis na jej rzecz prawa wiasnosci nieruchomosci w
migjsce Skarbu Panstwa na podstawie wskazanej wyzej decyzji administra-
cyjnej. Sad, badajac tres¢ ksiggi wieczystej (art. 626 § 2 in fine k.p.c.),
stwierdzit, iz w dziale drugim tej ksiegi wpisane jest prawo uzytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej. Powziat zatem watpliwosé co do moz-
liwosci uwzglednienia wniosku, jezeli osoba trzecia ujawniona jest w tej
ksiedze wieczystej jako uzytkownik wieczysty.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi€, co nastepuje. Zgodnie z
art. 626% § 11 2 k.p.c., wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego
granicach. Sad bada w tym wypadku tre§¢ wniosku oraz tres¢ i forme
dotaczonej do niego decyzji administracyjnej. Trescig wniosku jest zadanie
wpisu prawa wlasnosci na rzecz uwlaszczonej koscielnej osoby prawnej w
miejsce Skarbu Panstwa. Nalezy rozwazy¢, czy istnieje podstawa do od-
dalenia wniosku, jezeli w ksiedze wieczystej ujawnione jest uzytkowanie
wieczyste na rzecz osoby trzeciej.

W swietle art. 626° k.p.c. sad oddala wniosek o wpis, jesli: 1) brak jest
podstawy do jego dokonania albo 2) istnieja przeszkody do uwzglednienia
wniosku. Wydaje si¢, ze w rozwazanym wypadku takie przyczyny odda-
lenia wniosku nie zachodza. Decyzja uwlaszczeniowa nie zostata wydana
z takim naruszeniem cyt. ustawy z 1989 r., ktére skutkowaloby tzw. nie-
waznos¢ bezwzgledna decyzji, przeto dla sadu wieczystoksiegowego w
postepowaniu o wpis prawa wiasnosci jest wigzaca. Istnieje zatem podsta-
wa do dokonania wpisu prawa wlasnosci na rzecz uwlaszczonego podmio-
tu. Pozostaje rozwazy¢, czy przeszkoda do uwzglednienia wniosku o wpis
prawa jest ujawniony wpis prawa uzytkowania wieczystego co do przed-
miotowe] nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej. Na pytanie to nalezy
odpowiedzieé przeczaco z uwagi na zakres kognicji sadu wyznaczonej trescia
whniosku oraz dotaczong do niego decyzja. Wnioskodawca nie odnidst si¢
w zadaniu wniosku do wpisu uzytkowania wieczystego, uznajac, ze prawo
to ,,wygasto” z chwila dokonania wpisu prawa wlasnosci na rzecz kosciel-
nej osoby prawnej w miejsce Skarbu Panstwa. Godzi si¢ zauwazy¢, iz
whnioskodawca nie Zzadat ani wykreslenia powyzszego prawa, ani nie do-
faczyt do wniosku dokumentu, na podstawie ktérego wykreslenie uzytko-
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wania wieczystego byloby mozliwe. Oznacza to, iz po uwzglednieniu
,wniosku w jego granicach” (art. 6268 § 1 in princ. k.p.c.), rzecza wnio-
skodawcy bedzie wykazanie w odrebnym postepowaniu badz w oddziel-
nym postgpowaniu wieczystoksiggowym, iz uzytkowanie wieczyste wyga-
sto na podstawie wymaganego dokumentu. W obecnym stanie sprawy z
pewnoscia dokumentem tym nie jest decyzja uwlaszczeniowa.

Ad b) Rozporzadzenie uwlaszczong nieruchomoscia nastapito bez
uprzedniego wpisu prawa wlasnosci na rzecz koscielnej osoby prawnej w
miejsce Skarbu Panstwa jako dotychczasowego wlasciciela. Bezsporne jest,
iz w tejze ksigdze wieczystej ujawniony jest podmiot jako uzytkownik wie-
czysty. Jezeli nabywca nieruchomosci zada wpisu prawa wlasnosci na pod-
stawie zawartej ze zbywca (uwlaszczona koscielng osobg prawna) umowy
sprzedazy, sad wieczystoksiegowy w ramach kognicji z art. 6268 § 2 k.p.c.
whniosek taki powinien oddali¢ (art. 626° k.p.c.), poniewaz istnieje prze-
szkoda do jego dokonania. Przeszkoda ta jest wpis prawa uzytkowania
wieczystego co do przedmiotowej nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej.
Nie wnikajac w oceng waznosci umowy, notariusz powinien odméowic
sporzadzenia tej umowy w formie aktu notarialnego na podstawie art. 81
pr. o not., po wczesniejszym zapoznaniu si¢ z trescig przedlozonego mu
odpisu ksiggi wieczystej (§ 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.), prowa-
dzonej dla nieruchomosci Skarbu Panstwa. Gdyby uwlaszczony zbywca
zatail fakt prowadzenia dla nieruchomosci Skarbu Panstwa ksiggi wieczy-
stej 1 umowa przeniesienia wlasnosci zostala sporzadzona wedtug zapew-
nienia zbywcy, wowczas sad, stwierdziwszy zatozenie ksiggi w przedmio-
towej sprawie, powinien rowniez oddali¢ wniosek o wpis nabywcy w miejsce
Skarbu Panstwa, ale notariusz nie powinien z tego tytutu ponosic¢ odpowie-
dzialnosci.

Ad ¢) Wpis prawa uzytkowania wieczystego korzysta z domniemania
wynikajacego z art. 3 u.k.w.h. Domniemanie to dziata rowniez wtedy, gdy
dokonany wpis ujawnia sprzeczng z prawem podstawe wpisu. Nie obala
tego domniemania wyrazone w uzasadnieniu decyzji uwlaszczeniowej sta-
nowisko, iz wpis uzytkowania wieczystego zostal dokonany na podstawie
wadliwie sporzadzonej umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego, gdyz
wspomniana koscielna osoba prawna nabyta z mocy ustawy, przed zawar-
ciem stosownej umowy, prawo wiasnosci tej nieruchomosei. Dopoki bo-
wiem wykazane domniemanie wpisu uzytkowania wieczystego nie zostanie
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obalone w prawem przewidzianej drodze (np. na podstawie wyroku sadu
orzekajacego niezgodno$¢ stanu prawnego nieruchomosci w zakresie pra-
wa uzytkowania wieczystego gruntu), tre§¢ wpisu dziala na korzys¢ ujaw-
nionego podmiotu.

*

* *

II1. Pytanie: Jaka powinna by¢ redakcja wnioskow wieczystoksiego-
wych w aktach notarialnych (dot. elementow obligatoryjnych oraz fakul-

tatywnych)?

Odpowiedz: A. Zaréwno ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, jak
i prawo o notariacie, a takze przepisy ustawy — Kodeks postgpowania cy-
wilnego w rozdziale ,,Postepowanie wieczystoksiegowe” (art. 626'-626'%)
nie odrozniajq ,,elementow obligatoryjnych oraz fakultatywnych’ wniosku
wieczystoksiggowego. Dotyczy to rowniez wnioskéw zamieszczonych w
akcie notarialnym, do ktérych sporzadzenia obowiazany jest notariusz z
mocy samego prawa (obowiazek ustawowy) — art. 92 § 4 pr. o not. w zw.
z art. 626* k.p.c.

Redakcja wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym powinna ,,za-
wiera¢ wszystkie dane wymagane przepisami Kodeksu postepowania cy-
wilnego” (art. 92 § 4 zd. 1 in fine pr. o not.). Nie trudno zauwazy¢, iz zakres
tego wymogu jest bardziej szczegdtowy od poprzedniego uregulowania art.
39 u.k.w.h., ktéry wywolywal watpliwosci jeszcze w praktyce panstwo-
wych biur notarialnych (por. B. Tymecki, Notariat i czynnosci notarialne,
Biatystok 1988). Nie znaczy to jednak, iz obecne uregulowanie nie budzi
dyskusji. Jak si¢ wydaje, art. 92 § 4 pr. o not. mozna rozpatrywa¢ w na-
stepujacych aspektach:

a) obowiazku przestania z urzedu wypisu aktu notarialnego wiasciwe-
mu sadowi rejonowemu prowadzacemu ksiggi wieczyste (zob. rozporza-
dzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 czerwca 2001 r. w sprawie
okreslenia sadéw rejonowych prowadzacych ksiggi wieczyste — Dz.U. Nr
66, poz. 674 ze zm.),

b) tresci aktu notarialnego,

¢) tresci wniosku wieczystoksiggowego.

Ad a) Obowiazek przestania z urzedu wypisu aktu notarialnego powsta-
je wowczas, gdy akt w swej tresci zawiera:
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1) przeniesienie, zmiane lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksig-
dze wieczystej,

2) ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczystej,

3) czynno$¢ przenoszaca wlasnosé nieruchomoscei, chociazby dla tej
nieruchomosci nie byta prowadzona ksigga wieczysta, wowczas notariusz
obowigzany jest zamiesci¢ w akcie wniosek o zalozenie ksiggi wieczystej
1 dokona¢ stosownych wpisow przewidzianych przepisami k.p.c.

Na tle powyzszego wyroznienia mozna stwierdzi¢, iz ustawowy obo-
wiazek przestania sadowi wypisu aktu wraz z wnioskiem wieczystoksig-
gowym stanowi przejaw ochrony interesu powszechnego, zwiazanego z
prowadzeniem ksiag wieczystych jako rejestrow publicznych, dla ktorych
Jjawnos¢ stosunkow wiasnosciowych odnoszacych sie do nieruchomosci (czy
innych praw) ma istotne znaczenie prawne oraz gospodarcze. Dlatego juz
na gruncie dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiggach
wieczystych (art. 40-41) przyjmowano, iz notariusz nie moze odstapi¢ od
przestania sadowi odnosnego wniosku ani ,,gdy strony z tego obowiazku
go zwolnia, ani gdy zrzekna si¢ dokonania wpisu whasnosci, ani takze gdy
strony notariuszowi os§wiadcza, ze same ztoza dany wniosek w sadzie”
(S. Breyer, Wnioski o wpisy do ksiqg wieczystych, DPP 1949, nr 8-9, s.
49 1 nast.; W. Natanson, Zarys prawa o notariacie, Warszawa 1953, s. 89
i nast.). Nakaz wynikajacy z punktu 3 jest wyrazem realizacji zasady po-
wszechnosci ksiag wieczystych, zaostrzony nadto przepisami art. 35 i art.
36 ust. 4 ukw.h.

Obowiazek objety punktem 2 odnosi si¢ do zamieszczenia wnioskow
w aktach notarialnych w sytuacjach, gdy wpis ma charakter konstytutywny.

Niejednokrotnie z wpisem dotyczacym dzialu drugiego ksiggi wieczy-
stej ,,zwigzane” sg zmiany odnoszace si¢ do wpisdw zwlaszcza ograniczo-
nych praw rzeczowych z wyjatkiem hipotek (art. 25 ust. 1 pkt 3 u.k.w.h.).
Uwazam, iz trescig wniosku wieczystoksiggowego nalezy réwniez objaé
powyzsze wpisy, poniewaz nie tylko wplywaja na jawnos$¢ praw zwiaza-
nych z wlasnoscia nieruchomosci (art. 3 u.k.w.h.), ale takze na skutecznosé¢
materialnoprawna czynnosci prawnej podlegajacej wpisowi. Zasada pew-
nosci obrotu cywilnoprawnego wymaga realizacji wskazanego obowiazku
notariusza.

Oczywiscie mozna sobie wyobrazié, iz wniosek wieczystoksiggowy obej-
mowac bedzie jedynie zadanie co do wpisu w dziale drugim ksiegi wieczy-
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stej, mimo ze nabywca nieruchomosci obciazyt swoje prawo wlasnosci np.
stuzebnoscia czy uzytkowaniem, ale brak jest w tym zakresie zadania wpisu.
Sad, rozpatrujac taki ,,wniosek w jego granicach” (§ 1 art. 6268 k.p.c.),
pominie wpis w dziale trzecim co do obcigzenia nieruchomosci ograniczo-
nym prawem rzeczowym, ale — zapoznajac si¢ z trescig stwierdzonych w
akcie notarialnym czynnos$ci prawnych — ma obowiazek z urzedu wpisa¢
w tym dziale ostrzezenie niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksig-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 626" § 1 k.p.c.).
Trzeba byloby uzna¢ — w razie sporu — iz zaniechanie przez notariusza
zamieszczenia w akcie przedmiotowego wniosku narazitoby wiasciciela na
szkodg, a co najmnigj istnieje mozliwos¢ rozwazenia odpowiedzialno$ci
dyscyplinarnej notariusza (art. 50 pr. o not.).

Obowiazek objety art. 92 § 4 pr. o not. obejmuje sporzadzenie aktow
notarialnych i zamieszczenie wnioskow wieczystoksiggowych, dla ktérych
to czynnosci prawnych wymagana jest forma aktu notarialnego pod rygo-
rem niewaznosci (art. 73 k.c.). Uwazam, iz obowiazku takiego nie ma,
jezeli nakaz sporzadzenia aktu notarialnego jest wynikiem tego, ze ,,strony
pragng” nadaé t¢ forme czynnosci prawnej, dla ktorej ustawa nie przewi-
duje rygoru ad solemnitatem (np. w razie zawarcia umowy uzytkowania).

Wskutek cywilnoprawnego obrotu, ktdrego przedmiotem sa ograniczo-
ne prawa rzeczowe w rozumieniu art. 244 § 2 k.c. w zw. z art. 223 pr.
spoldz.), jezeli obrét ten odbywa sie w tzw. drodze pozaksiggowej, wniosek
o zatozenie dla nabytego prawa ksiggi wieczystej moze w pewnych wypad-
kach by¢ w ogdle niewykonalny (np. gdy nieruchomos¢ zabudowana bu-
dynkiem spoldzielczym nie ma uregulowanego stanu prawnego) badz tez
takiego wniosku nie Zzyczy sobie nabywca. Jednakze z ostroznosci obrotu
powyzsze zastrzezenie nabywcy powinno zosta¢ stwierdzone w akcie.

Przepis art. 92 § 4 pr. o not. jednoznacznie wskazuje, ze obowiazek
notariusza odnosi si¢ tylko do ,,sporzadzanych aktéw notarialnych”. Nie
mozna zatem rozciaga¢ powyzszego obowiazku na inne rodzaje czynnosci
notarialnych 1 zamieszczenie w nich wnioskow wieczystoksiggowych. Na
przykiad poswiadczenie notarialne podpisu na dokumencie prywatnym
stuzacym jako podstawa do dokonania wpisu (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.) nie
naktada na notariusza zadnego obowiazku co do sporzadzenia wniosku
wieczystoksiggowego. Dlatego w przeciwienstwie do art. 40 pr. ks. wiecz.
z 1946 r., na gruncie obecnego prawa o notariacie notariusz nie jest obo-
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wigzany do przedsiebrania ,,wszelkich czynnosci potrzebnych do uzyska-
nia wpisdw” (Prawo cywilne z orzecznictwem, literaturq i przepisami
zwiqzkowymi, pod red. W. Swiqcickiego, Warszawa 1958, t. 11, s. 314).

Przekazanie przez notariusza sadowi wypisu aktu zawierajacego wnio-
sek wieczystoksiggowy (art. 626* k.p.c.) nie uniemozliwia wnioskodawcy
zlozenia innego wniosku badz jego uzupelnienia (art. 626> § 5 z zastrze-
zeniem art. 626° k.p.c.).

Ad b) Trescig czynnosci prawnej stwierdzonej w formie aktu notarial-
nego moga by¢ objete prawa i roszczenia (art. 16 ust. 2 pkt 1-6 u.k.w.h.).
W zasadzie nie sa one objete obowigzkiem z art. 92 § 4 pr. o not., chyba
ze przepis szczegdlny stanowi inaczej. Jak si¢ wydaje, takim przepisem
szczegdtowym jest art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wila-
snosci lokali, przewidujacy wymdg wpisania roszczenia o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa na nabywcg na
podstawie umowy zawartej w trybie art. 9 ust. 1 cyt. ustawy. Nie podlegaja
przepisowi z art. 92 § 4 pr. o not. umowy zobowiazujace do przeniesienia
wiasnosci.

Rézna jest praktyka odnosnie do sporzadzonych umow, w wyniku kto-
rych przenoszona wlasnos¢ ,,nie jest dojrzata do ujawnienia w ksigdze wie-
czystej z powodu wad po stronie zbywcy badz nabywcy w postaci np.
wymaganej dokumentacji”. S. Breyer uwazat, iz w takim wypadku istnieje
obowiazek notariusza, o ktorym mowa obecnie w art. 92 § 4 pr. o not.
(S. Breyer, Przyczynki do wykladni art. 41 pr. o ks. w., PN 1947, nr 7-8,
s. 85). Przeciwnego zdania byt J. Pawlowicz (PN 1947, nr 7-8, s. 85).
Obecnie klasycznym tego przyktadem jest przepis art. 223 § 2 pr. spotdz.,
ktory stanowi, ze skutecznos$¢ zbycia wlasnosciowego prawa do lokalu
zalezy od przyjecia nabywcy w poczet czlonkow spotdzielni.

Ad c) Tres¢ wniosku wieczystoksiggowego powinna zawiera¢ wszyst-
kie dane wymagane przepisami k.p.c. (art. 92 § 4 zd. 1 in fine pr. o not.).
Sformutowania tresci wniosku powinny czyni¢ zado$§¢ wymogom samego
wpisu w granicach kognicji sadu przewidzianej trescia art. 6263 § 1 k.p.c.
oraz § 10 ust. 1 pkt 2 i 3, a przy zatozeniu ksiggi wieczystej — § 10 ust.
2w zw. z § 19 i nast. rozp. wyk. z 2001 r. W szczego6lnosci niedopuszczalne
jest formutowanie wnioskow tzw. systemem blankietowym, ,,odwotujacym”
si¢ w tresci wniosku do poszczegdlnych paragrafow aktu notarialnego, w
ktorych brak jest stosownego stwierdzenia dla wymogu wpisu w ksigdze
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wieczystej, np. ,,wnosi o0 wpis ...... jak w § 3 aktu notarialnego”, ,,wnosi
o wpis hipoteki jak w tresci § 2 umowy pozyczki”. Tego rodzaju sformu-
fowania wnioskéw dotkniete sa brakami formalnymi, o ktérych mowa w
art. 130 § 1 k.p.c.

Tres¢ wniosku powinna wynikaé z ,,podstawy do dokonania wpisu”, a
wigc najczesciej z tresci czynnosci prawnej, wywotujacej okreslony skutek
materialnoprawny, stwierdzonej w akcie notarialnym.

B. W sytuacjach wskazanych w § 4 art. 92 pr. o not. wniosek wieczy-
stoksiggowy powinien by¢ ,,zamieszczony w akcie notarialnym”. Chodzi
w tym wypadku o rozwazenie ,,formy” wniosku wieczystoksiegowego oraz
mozliwos¢ jego uzupelnienia czy zmiany, jesli po odczytaniu, przyjeciu i
podpisaniu aktu notarialnego (art. 92 § 1 pkt 7-9 pr. o not.), notariusz
zorientowat sie w wadliwosci sporzadzonego wniosku.

Trzeba przyznac, iz wlasciwsze bylo uregulowanie art. 41 pr. ks. wiecz.
z 1946 r., ktéry przewidywal, iz notariusz obowiazany byt przesta¢ sadowi
wypis aktu ,,z wnioskiem o dokonanie wpisu”. Na tle tego przepisu przyj-
mowano, iz notariusz powinien przesta¢ wniosek w formie odrgbnego pisma
odpowiadajacego ogdlnym wymaganiom wniosku. Nie mozna zatem trak-
towaé takiego wniosku jako czesci aktu (Kodeks cywilny..., pod red. W. Swie-
cickiego, s. 315).

Wprawdzie obecnie wniosek wieczystoksiggowy jest ,,czescia aktu nota-
rialnego”, ale w zakresie wymogow zachowania formy jako pisma wszczy-
najacego postgpowanie wieczystoksiggowe nie mozna uwazaé, iz wniosek
ten objety jest forma aktu notarialnego w rozumieniu kodeksu cywilnego.
Akt notarialny zawiera bowiem wiele stwierdzen, ktére sa wymagane albo
strony tego ,,pragng”’ dla zachowania wymogow dokumentu urzedowego i
nigdy nie odnosza si¢ do formy czynnosci prawnej. Dlatego wszelkie
uzupehienia wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym dokonane przez
notariusza nie wymagaja zachowania formy aktu notarialnego, ani wymo-
gow wskazanych w art. 92 § 1 pr. o not. Dyskusyjne jest, czy ,,sprostowanie
wniosku” wymaga zachowania wymogu protokohu notarialnego, nawet w
sytuacjach gdy sprostowanie to odnosi si¢ do ,,niedoktadnosci, btedu pisar-
skiego, rachunkowego lub innej oczywistej pomyiki”, np. innego oznacze-
nia ewidencyjnego dziatki bedacej przedmiotem rozporzadzenia w zakresie
objetym wymogami formy aktu notarialnego, a innego wskazania we wniosku
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numeru tej dziatki itp. Poniewaz z mocy art. 1 § 1 pr. o not. notariusz jest
powotany wylacznie do dokonywania czynnosci notarialnych, mozna bro-
ni¢ pogladu, iz uzupetienie wniosku z art. 92 § 4 pr. o not. wymaga
zachowania pisma w postaci protokotu notarialnego. Jednakze z drugiej
strony obowiazek sporzadzenia wniosku w sytuacji z art. 92 § 4 pr. o not.
nie jest odrgbna czynnoscig notarialng, a samodzielnym obowiazkiem usta-
wowym. Przestanka ta uzasadniataby odpowiednie zastosowanie w tym
wypadku art. 130 § 1 k.p.c. w postaci zwyklego pisma. Jednakze notariusz
nie moze sporzadzac innych pism (dokumentow), anizeli wskazane w prze-
pisie art. 1 § 1 pr. o not. Sporzadzonej czynnosci notariusz musi nadaé¢
okreslong forme¢ notarialna. Forma tg nie moze by¢ zwykle pismo proce-
sowe zawierajace wniosek wieczystoksiegowy. Obowiazek zamieszczenia
whniosku wieczystoksiegowego odnosi si¢ wytacznie do sporzadzanego aktu
notarialnego (art. 92 § 4 pr. o not.). Jezeli zatem uzupehienie wniosku nie
nastgpuje w postaci protokolu notarialnego, notariusz powinien pouczy¢
wnioskodawce (art. 80 § 2 pr. o not. w zw. z art. 626> § 5 k.p.c.) 0 obo-
wigzku zlozenia takiego wniosku w odrgbnym trybie przewidzianym prze-
pisami k.p.c.
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