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Pytania i odpowiedzi

I. Pytanie: Jak obecnie powinien zachowaæ siê notariusz w �wietle art.
6262 § 5 k.p.c., z którego wynika, ¿e wnioskodawc¹ jest osoba, na rzecz
której ma nast¹piæ wpis, za� nabywca w³asno�ciowego spó³dzielczego
prawa do lokalu, dla którego jest prowadzona ksiêga wieczysta, powo³u-
j¹c siê na dyspozycjê art. 1 ust. 3 i art. 241 ust. 1 u.k.w.h., nie wnioskuje
o wpisanie go w dziale II ksiêgi wieczystej � w �wietle art. 92 § 4 zno-
welizowanego prawa o notariacie?

Odpowied�: Z pytania zdaje siê wynikaæ, i¿ w¹tpliwo�æ powsta³a w
zwi¹zku ze sporz¹dzeniem przez notariusza umowy �zbycia� w³asno�cio-
wego spó³dzielczego prawa do lokalu, dla którego to prawa w chwili spo-
rz¹dzenia aktu notarialnego prowadzona by³a ksiêga wieczysta (art. 1 ust.
3 w zw. z art. 241 ust. 1 u.k.w.h.). Nabywca wspomnianego prawa jako
wnioskodawca �nie wnioskuje o wpisanie go w dziale II ksiêgi wieczystej�.
Powstaje zatem problem, czy notariusz obowi¹zany jest zamie�ciæ w tym
akcie notarialnym wniosek o dokonanie wpisu nabywcy w ksiêdze wieczy-
stej (art. 92 § 4 pr. o not.), czy te¿ � skoro wnioskodawca takiego wniosku
nie zg³asza � ma zastosowanie przepis art. 6262 § 5 k.p.c.

W �wietle przepisu art. 2451 k.c., gdy przedmiotem obrotu jest prawo
wpisane do ksiêgi wieczystej, do skutecznego nabycia tego prawa koniecz-
ny jest wpis do takiej ksiêgi. Wpisowi temu nadano charakter prawotwór-
czy (konstytutywny); tak np. J. Szachu³owicz, [w:] K. Pietrzykowski, Kodeks
cywilny. Komentarz, Wyd. C.H. Beck, Warszawa 1999, t. I, s. 596. Jed-
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nocze�nie wskazany przepis art. 2451 in fine k.c. stanowi �chyba ¿e przepis
szczególny stanowi inaczej�.

Artyku³ 2451 k.c. pomija formê umowy wymaganej dla �przeniesienia
ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomo�ci�, przez co rozumie siê,
¿e chodzi tu o formê pisemn¹ dla celów dowodowych. Ale w³a�nie z mocy
przepisów szczególnych �umowa zbycia w³asno�ciowego prawa dó lokalu
powinna byæ zawarta w formie aktu notarialnego� (§ 5 art. 223 pr. spó³dz).

Wskazane regulacje oznaczaj¹ dla notariusza okre�lone i wyra�ne
obowiazki. Zatem z mocy art. 1 § 1 pr. o not. w zw. z art. 244 § 1 i art.
2451 k.c. oraz art. 223 § 5 pr. spó³dz, notariusz jest obowiazany sporzadziæ
umowê zbycia w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu w formie
aktu notarialnego. Prawo to bowiem jest prawem zbywalnym (§ 1 ust. 223
pr. spó³dz.). Skoro notariusz sporzadza akt notarialny (art. 92 § 1 pr. o not.),
który �w swej tre�ci zawiera przeniesienie prawa ujawnionego w ksiêdze
wieczystej (§ 4 art. 92 in princ. o not.), �jest obowiazany zamie�ciæ w tym
akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej� (art. 92 § 4 zd.
1 in fine pr. o not.).

Jak siê ma zachowaæ notariusz � jak to precyzuje pytanie � gdy przed-
miotowego wniosku nie zg³asza nabywca omawianego prawa, a na pod-
stawie art. 6262 § 5 k.p.c. wniosek taki mo¿e z³o¿yæ �osoba, na rzecz której
wpis ma nastapiæ�, a wiêc nabywca w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa
do lokalu.

Godzi siê zauwa¿yæ, i¿ przepisy art. 92 § 4 pr. o not. w zw. z art. 6264

k.p.c. oraz art. 6262 § 5 k.p.c. nie zosta³y w sposób nie budzacy watpliwo�ci
ze soba skorelowane. Nale¿y jednak z ca³¹ moc¹ podkre�liæ, i¿ zarówno
na gruncie nieobowiazujacego ju¿ art. 39 u.k.w.h., jak i obecnego stanu
prawnego (art. 92 § 4 pr. o not. w zw. z art. 6264 k.p.c.) notariusz nie jest
pe³nomocnikiem stron umowy sporz¹dzanej w formie aktu notarialnego, na
podstawie której s¹d dokonuje wpisu prawa (art. 6268 § 2 k.p.c.) w wyniku
rozpoznania wniosku zawartego w akcie notarialnym (art. 6268 § 1 k.p.c.).
Oznacza to, ¿e wniosek wieczystoksiêgowy zawarty w akcie notarialnym
notariusz sporzadza z mocy obowiazku ustawowego, a nie na ¿adanie stron
umowy. Nie dzia³a bowiem w imieniu zainteresowanych jako ich przedsta-
wiciel (S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipo-
tece, Warszawa 2000, s. 192; zob. tak¿e A. Oleszko, Notariusz jako usta-
wowy pe³nomocnik zainteresowanych w postêpowaniu wieczystoksiêgowym
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(uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i
hipotece, ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach
s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie), Rejent
2000, nr 9, s. 13-25 i cyt. tam dalsza literatura).

Przekazanie przez notariusza w³a�ciwemu s¹dowi wypisu aktu notarial-
nego zawieraj¹cego wniosek o dokonanie wpisu do ksiêgi wieczystej uwa¿a
siê, w my�l art. 6264 k.p.c., jako z³o¿enie wniosku przez uprawnionego (tak
trafnie R. Sztyk, Obowi¹zki notariusza w postêpowaniu wieczystoksiêgo-
wym, Rejent 2001, nr 11, s. 13-28 i cyt. tam obszerna dalsza literatura
dotycz¹ca tego zagadnienia).

Istnieje rozbie¿no�æ stanowisk co do stosunku przepisu art. 92 § 4 pr.
o not. do art. 6262 § 5 k.p.c. R. Sztyk uwa¿a, i¿ �uprawnienie przewidziane
w § 5 art. 6262 k.p.c. ma charakter suwerenny�. �Nie mo¿e byæ ono wy-
³¹czone w razie gdy notariusz uchybi³ temu obowi¹zkowi i nie zamie�ci³
w akcie notarialnym wniosku o dokonanie wpisu praw w ksiêdze wieczy-
stej. Problem ten jest o tyle kontrowersyjny, ¿e mo¿e spowodowaæ równo-
leg³e sk³adanie wniosków przez strony i notariusza� (tak R. Sztyk, Obo-
wi¹zki notariusza..., s. 22).

Regulacjê z art. 6262 § 5 k.p.c. nale¿y � jak siê wydaje � rozumieæ w
ten sposób, i¿ legitymacjê czynn¹ do z³o¿enia wniosku wieczystoksiêgo-
wego maj¹ osoby w nim wskazane, je¿eli w ogóle nie zachodzi³a sytuacja
sporz¹dzenia aktu notarialnego b¹d� gdy notariusz wbrew ustawowemu
obowi¹zkowi, wskazanemu w art. 92 § 4 pr. o not., wniosku takiego nie
�zawar³ w akcie�. Je¿eli notariusz uczyni³ zado�æ ustawowemu obowi¹z-
kowi, wówczas z mocy art. 6264 k.p.c. �uwa¿a siê przekazanie przez
notariusza wniosku zawartego w akcie za z³o¿enie wniosku przez upraw-
nionego�. Nie zachodzi zatem �równoleg³e� sk³adanie wniosków przez
strony oraz notariusza.

* * *
II. Pytanie: Skuteczno�æ 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 Pañstwa do Ko�cio³a Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.), stwierdzaj¹cej przeniesienie na rzecz
ko�cielnej osoby prawnej z dniem 23 maja 1989 r. prawa w³asno�ci nie-
ruchomo�ci, dla której za³o¿ona jest ksiêga wieczysta, ujawniaj¹ca w dziale
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drugim wpis prawa w³asno�ci na rzecz Skarbu Pañstwa oraz prawa u¿yt-
kowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej � w nastêpuj¹cych sytu-
acjach:

a) jako podstawa wpisu prawa w³asno�ci na rzecz ko�cielnej osoby
prawnej przy ujawnionym u¿ytkowaniu wieczystym na rzecz osoby trze-
ciej. Czy s¹d, uwzglêdniaj¹c wniosek o wpis prawa w³asno�ci, powinien
z urzêdu wykre�liæ u¿ytkowanie wieczyste na rzecz osoby trzeciej, je¿eli
wnioskodawca ¿¹da tylko wpisu prawa w³asno�ci na jego rzecz w miejsce
Skarbu Pañstwa;

b) gdy na podstawie wspomnianej decyzji ko�cielna osoba prawna bez
wcze�niejszego wpisu w³asno�ci w ksiêdze wieczystej rozporz¹dzi³a nie-
ruchomo�ci¹ na rzecz innej osoby prawnej, która jako nabywca wnios³a
o dokonanie wpisu prawa w³asno�ci na podstawie umowy sprzeda¿y nie-
ruchomo�ci przy ujawnionym wpisie w tej ksiêdze u¿ytkowania wieczyste-
go, jak w punkcie a;

c) czy wpisany w dziale drugim ksiêgi wieczystej u¿ytkownik wieczysty
naby³ wspominane prawo, je�li podstaw¹ wpisu by³a umowa sprzeda¿y
tego¿ prawa zawarta po wej�ciu w ¿ycie wspomnianej ustawy z 1989 r.,
tj. w dniu 26 maja 1989 r., a wojewoda we wskazanej decyzji uw³aszczy³
ko�cieln¹ osobê prawn¹ w zakresie prawa w³asno�ci i w uzasadnieniu
decyzji wyrazi³ pogl¹d, i¿ wieczysty u¿ytkownik nie móg³ na drodze umowy
nabyæ wspomnianego prawa, poniewa¿ czynno�æ prawna zosta³a zawarta
po dniu 23 maja 1989 r., gdy uw³aszczona ko�cielna osoba prawna naby³a
z mocy prawa z dniem 23 maja 1989 r. w³asno�æ tej nieruchomo�ci?

Odpowied�: Ad a) Ksiêga wieczysta za³o¿ona jest dla nieruchomo�ci,
co do której w dziale drugim wpisani s¹: jako w³a�ciciel Skarb Pañstwa w
u¿ytkowaniu wieczystym na rzecz wskazanego innego podmiotu. Na pod-
stawie decyzji administracyjnej, wydanej w trybie art. 5 ust. 1 pkt 1 i 5
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. o stosunku Pañstwa do Ko�cio³a Katolic-
kiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 29, poz. 154 ze zm.), woje-
woda stwierdzi³ nabycie w³asno�ci tej nieruchomo�ci na rzecz ko�cielnej
osoby prawnej z dniem 23 maja 1989 r., tj. z dniem wej�cia w ¿ycie wspo-
mnianej ustawy. Decyzja uw³aszczeniowa ma charakter deklaratoryjny, gdy¿
z mocy art. 5 ust. 1 pkt 1 cyt. ustawy, nieruchomo�æ lub jej czê�æ pozo-
staj¹ca w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy we w³adaniu ko�cielnej osoby prawnej
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sta³a siê z mocy prawa jej w³asno�ci¹, je�li by³a w³asno�ci¹ diecezji, parafii,
klasztoru lub innych instytucji greckokatolickich (unickich).

Uw³aszczona ko�cielna osoba prawna z³o¿y³a w s¹dzie wieczystoksiê-
gowym wniosek o wpis na jej rzecz prawa w³asno�ci nieruchomo�ci w
miejsce Skarbu Pañstwa na podstawie wskazanej wy¿ej decyzji administra-
cyjnej. S¹d, badaj¹c tre�æ ksiêgi wieczystej (art. 6268 § 2 in fine k.p.c.),
stwierdzi³, i¿ w dziale drugim tej ksiêgi wpisane jest prawo u¿ytkowania
wieczystego na rzecz osoby trzeciej. Powzi¹³ zatem w¹tpliwo�æ co do mo¿-
liwo�ci uwzglêdnienia wniosku, je¿eli osoba trzecia ujawniona jest w tej
ksiêdze wieczystej jako u¿ytkownik wieczysty.

W zwi¹zku z powy¿szym nale¿y stwierdziæ, co nastêpuje. Zgodnie z
art. 6268 § 1 i 2 k.p.c., wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego
granicach. S¹d bada w tym wypadku tre�æ wniosku oraz tre�æ i formê
do³¹czonej do niego decyzji administracyjnej. Tre�ci¹ wniosku jest ¿¹danie
wpisu prawa w³asno�ci na rzecz uw³aszczonej ko�cielnej osoby prawnej w
miejsce Skarbu Pañstwa. Nale¿y rozwa¿yæ, czy istnieje podstawa do od-
dalenia wniosku, je¿eli w ksiêdze wieczystej ujawnione jest u¿ytkowanie
wieczyste na rzecz osoby trzeciej.

W �wietle art. 6269 k.p.c. s¹d oddala wniosek o wpis, je�li: 1) brak jest
podstawy do jego dokonania albo 2) istniej¹ przeszkody do uwzglêdnienia
wniosku. Wydaje siê, ¿e w rozwa¿anym wypadku takie przyczyny odda-
lenia wniosku nie zachodz¹. Decyzja uw³aszczeniowa nie zosta³a wydana
z takim naruszeniem cyt. ustawy z 1989 r., które skutkowa³oby tzw. nie-
wa¿no�æ bezwzglêdn¹ decyzji, przeto dla s¹du wieczystoksiêgowego w
postêpowaniu o wpis prawa w³asno�ci jest wi¹¿¹ca. Istnieje zatem podsta-
wa do dokonania wpisu prawa w³asno�ci na rzecz uw³aszczonego podmio-
tu. Pozostaje rozwa¿yæ, czy przeszkod¹ do uwzglêdnienia wniosku o wpis
prawa jest ujawniony wpis prawa u¿ytkowania wieczystego co do przed-
miotowej nieruchomo�ci na rzecz osoby trzeciej. Na pytanie to nale¿y
odpowiedzieæ przecz¹co z uwagi na zakres kognicji s¹du wyznaczonej tre�ci¹
wniosku oraz do³¹czon¹ do niego decyzj¹. Wnioskodawca nie odniós³ siê
w ¿¹daniu wniosku do wpisu u¿ytkowania wieczystego, uznaj¹c, ¿e prawo
to �wygas³o� z chwil¹ dokonania wpisu prawa w³asno�ci na rzecz ko�ciel-
nej osoby prawnej w miejsce Skarbu Pañstwa. Godzi siê zauwa¿yæ, i¿
wnioskodawca nie ¿¹da³ ani wykre�lenia powy¿szego prawa, ani nie do-
³¹czy³ do wniosku dokumentu, na podstawie którego wykre�lenie u¿ytko-
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wania wieczystego by³oby mo¿liwe. Oznacza to, i¿ po uwzglêdnieniu
�wniosku w jego granicach� (art. 6268 § 1 in princ. k.p.c.), rzecz¹ wnio-
skodawcy bêdzie wykazanie w odrêbnym postêpowaniu b¹d� w oddziel-
nym postêpowaniu wieczystoksiêgowym, i¿ u¿ytkowanie wieczyste wyga-
s³o na podstawie wymaganego dokumentu. W obecnym stanie sprawy z
pewno�ci¹ dokumentem tym nie jest decyzja uw³aszczeniowa.

Ad b) Rozporz¹dzenie uw³aszczon¹ nieruchomo�ci¹ nast¹pi³o bez
uprzedniego wpisu prawa w³asno�ci na rzecz ko�cielnej osoby prawnej w
miejsce Skarbu Pañstwa jako dotychczasowego w³a�ciciela. Bezsporne jest,
i¿ w tej¿e ksiêdze wieczystej ujawniony jest podmiot jako u¿ytkownik wie-
czysty. Je¿eli nabywca nieruchomo�ci ¿¹da wpisu prawa w³asno�ci na pod-
stawie zawartej ze zbywc¹ (uw³aszczon¹ ko�cieln¹ osob¹ prawn¹) umowy
sprzeda¿y, s¹d wieczystoksiêgowy w ramach kognicji z art. 6268 § 2 k.p.c.
wniosek taki powinien oddaliæ (art. 6269 k.p.c.), poniewa¿ istnieje prze-
szkoda do jego dokonania. Przeszkod¹ t¹ jest wpis prawa u¿ytkowania
wieczystego co do przedmiotowej nieruchomo�ci na rzecz osoby trzeciej.
Nie wnikaj¹c w ocenê wa¿no�ci umowy, notariusz powinien odmówiæ
sporz¹dzenia tej umowy w formie aktu notarialnego na podstawie art. 81
pr. o not., po wcze�niejszym zapoznaniu siê z tre�ci¹ przed³o¿onego mu
odpisu ksiêgi wieczystej (§ 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.), prowa-
dzonej dla nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa. Gdyby uw³aszczony zbywca
zatai³ fakt prowadzenia dla nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa ksiêgi wieczy-
stej i umowa przeniesienia w³asno�ci zosta³a sporz¹dzona wed³ug zapew-
nienia zbywcy, wówczas s¹d, stwierdziwszy za³o¿enie ksiêgi w przedmio-
towej sprawie, powinien równie¿ oddaliæ wniosek o wpis nabywcy w miejsce
Skarbu Pañstwa, ale notariusz nie powinien z tego tytu³u ponosiæ odpowie-
dzialno�ci.

Ad c) Wpis prawa u¿ytkowania wieczystego korzysta z domniemania
wynikaj¹cego z art. 3 u.k.w.h. Domniemanie to dzia³a równie¿ wtedy, gdy
dokonany wpis ujawnia sprzeczn¹ z prawem podstawê wpisu. Nie obala
tego domniemania wyra¿one w uzasadnieniu decyzji uw³aszczeniowej sta-
nowisko, i¿ wpis u¿ytkowania wieczystego zosta³ dokonany na podstawie
wadliwie sporz¹dzonej umowy sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego, gdy¿
wspomniana ko�cielna osoba prawna naby³a z mocy ustawy, przed zawar-
ciem stosownej umowy, prawo w³asno�ci tej nieruchomo�ci. Dopóki bo-
wiem wykazane domniemanie wpisu u¿ytkowania wieczystego nie zostanie
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obalone w prawem przewidzianej drodze (np. na podstawie wyroku s¹du
orzekaj¹cego niezgodno�æ stanu prawnego nieruchomo�ci w zakresie pra-
wa u¿ytkowania wieczystego gruntu), tre�æ wpisu dzia³a na korzy�æ ujaw-
nionego podmiotu.

* * *
III. Pytanie: Jaka powinna byæ redakcja wniosków wieczystoksiêgo-

wych w aktach notarialnych (dot. elementów obligatoryjnych oraz fakul-
tatywnych)?

Odpowied�: A. Zarówno ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece, jak
i prawo o notariacie, a tak¿e przepisy ustawy � Kodeks postêpowania cy-
wilnego w rozdziale �Postêpowanie wieczystoksiêgowe� (art. 6261-62613)
nie odró¿niaj¹ �elementów obligatoryjnych oraz fakultatywnych� wniosku
wieczystoksiêgowego. Dotyczy to równie¿ wniosków zamieszczonych w
akcie notarialnym, do których sporz¹dzenia obowi¹zany jest notariusz z
mocy samego prawa (obowi¹zek ustawowy) � art. 92 § 4 pr. o not. w zw.
z art. 6264 k.p.c.

Redakcja wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym powinna �za-
wieraæ wszystkie dane wymagane przepisami Kodeksu postêpowania cy-
wilnego� (art. 92 § 4 zd. 1 in fine pr. o not.). Nie trudno zauwa¿yæ, i¿ zakres
tego wymogu jest bardziej szczegó³owy od poprzedniego uregulowania art.
39 u.k.w.h., który wywo³ywa³ w¹tpliwo�ci jeszcze w praktyce pañstwo-
wych biur notarialnych (por. B. Tymecki, Notariat i czynno�ci notarialne,
Bia³ystok 1988). Nie znaczy to jednak, i¿ obecne uregulowanie nie budzi
dyskusji. Jak siê wydaje, art. 92 § 4 pr. o not. mo¿na rozpatrywaæ w na-
stêpuj¹cych aspektach:

a) obowi¹zku przes³ania z urzêdu wypisu aktu notarialnego w³a�ciwe-
mu s¹dowi rejonowemu prowadz¹cemu ksiêgi wieczyste (zob. rozporz¹-
dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 21 czerwca 2001 r. w sprawie
okre�lenia s¹dów rejonowych prowadz¹cych ksiêgi wieczyste � Dz.U. Nr
66, poz. 674 ze zm.),

b) tre�ci aktu notarialnego,
c) tre�ci wniosku wieczystoksiêgowego.
Ad a) Obowi¹zek przes³ania z urzêdu wypisu aktu notarialnego powsta-

je wówczas, gdy akt w swej tre�ci zawiera:
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1) przeniesienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego w ksiê-
dze wieczystej,

2) ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej,
3) czynno�æ przenosz¹c¹ w³asno�æ nieruchomo�ci, chocia¿by dla tej

nieruchomo�ci nie by³a prowadzona ksiêga wieczysta, wówczas notariusz
obowi¹zany jest zamie�ciæ w akcie wniosek o za³o¿enie ksiêgi wieczystej
i dokonaæ stosownych wpisów przewidzianych przepisami k.p.c.

Na tle powy¿szego wyró¿nienia mo¿na stwierdziæ, i¿ ustawowy obo-
wi¹zek przes³ania s¹dowi wypisu aktu wraz z wnioskiem wieczystoksiê-
gowym stanowi przejaw ochrony interesu powszechnego, zwi¹zanego z
prowadzeniem ksi¹g wieczystych jako rejestrów publicznych, dla których
jawno�æ stosunków w³asno�ciowych odnosz¹cych siê do nieruchomo�ci (czy
innych praw) ma istotne znaczenie prawne oraz gospodarcze. Dlatego ju¿
na gruncie dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo o ksiêgach
wieczystych (art. 40-41) przyjmowano, i¿ notariusz nie mo¿e odst¹piæ od
przes³ania s¹dowi odno�nego wniosku ani �gdy strony z tego obowi¹zku
go zwolni¹, ani gdy zrzekn¹ siê dokonania wpisu w³asno�ci, ani tak¿e gdy
strony notariuszowi o�wiadcz¹, ¿e same z³o¿¹ dany wniosek w s¹dzie�
(S. Breyer, Wnioski o wpisy do ksi¹g wieczystych, DPP 1949, nr 8-9, s.
49 i nast.; W. Natanson, Zarys prawa o notariacie, Warszawa 1953, s. 89
i nast.). Nakaz wynikaj¹cy z punktu 3 jest wyrazem realizacji zasady po-
wszechno�ci ksi¹g wieczystych, zaostrzony nadto przepisami art. 35 i art.
36 ust. 4 u.k.w.h.

Obowi¹zek objêty punktem 2 odnosi siê do zamieszczenia wniosków
w aktach notarialnych w sytuacjach, gdy wpis ma charakter konstytutywny.

Niejednokrotnie z wpisem dotycz¹cym dzia³u drugiego ksiêgi wieczy-
stej �zwi¹zane� s¹ zmiany odnosz¹ce siê do wpisów zw³aszcza ograniczo-
nych praw rzeczowych z wyj¹tkiem hipotek (art. 25 ust. 1 pkt 3 u.k.w.h.).
Uwa¿am, i¿ tre�ci¹ wniosku wieczystoksiêgowego nale¿y równie¿ obj¹æ
powy¿sze wpisy, poniewa¿ nie tylko wp³ywaj¹ na jawno�æ praw zwi¹za-
nych z w³asno�ci¹ nieruchomo�ci (art. 3 u.k.w.h.), ale tak¿e na skuteczno�æ
materialnoprawn¹ czynno�ci prawnej podlegaj¹cej wpisowi. Zasada pew-
no�ci obrotu cywilnoprawnego wymaga realizacji wskazanego obowi¹zku
notariusza.

Oczywi�cie mo¿na sobie wyobraziæ, i¿ wniosek wieczystoksiêgowy obej-
mowaæ bêdzie jedynie ¿¹danie co do wpisu w dziale drugim ksiêgi wieczy-
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stej, mimo ¿e nabywca nieruchomo�ci obci¹¿y³ swoje prawo w³asno�ci np.
s³u¿ebno�ci¹ czy u¿ytkowaniem, ale brak jest w tym zakresie ¿¹dania wpisu.
S¹d, rozpatruj¹c taki �wniosek w jego granicach� (§ 1 art. 6268 k.p.c.),
pominie wpis w dziale trzecim co do obci¹¿enia nieruchomo�ci ograniczo-
nym prawem rzeczowym, ale � zapoznaj¹c siê z tre�ci¹ stwierdzonych w
akcie notarialnym czynno�ci prawnych � ma obowi¹zek z urzêdu wpisaæ
w tym dziale ostrze¿enie niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiê-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 62613 § 1 k.p.c.).
Trzeba by³oby uznaæ � w razie sporu � i¿ zaniechanie przez notariusza
zamieszczenia w akcie przedmiotowego wniosku narazi³oby w³a�ciciela na
szkodê, a co najmniej istnieje mo¿liwo�æ rozwa¿enia odpowiedzialno�ci
dyscyplinarnej notariusza (art. 50 pr. o not.).

Obowi¹zek objêty art. 92 § 4 pr. o not. obejmuje sporz¹dzenie aktów
notarialnych i zamieszczenie wniosków wieczystoksiêgowych, dla których
to czynno�ci prawnych wymagana jest forma aktu notarialnego pod rygo-
rem niewa¿no�ci (art. 73 k.c.). Uwa¿am, i¿ obowi¹zku takiego nie ma,
je¿eli nakaz sporz¹dzenia aktu notarialnego jest wynikiem tego, ¿e �strony
pragn¹� nadaæ tê formê czynno�ci prawnej, dla której ustawa nie przewi-
duje rygoru ad solemnitatem (np. w razie zawarcia umowy u¿ytkowania).

Wskutek cywilnoprawnego obrotu, którego przedmiotem s¹ ograniczo-
ne prawa rzeczowe w rozumieniu art. 244 § 2 k.c. w zw. z art. 223 pr.
spó³dz.), je¿eli obrót ten odbywa siê w tzw. drodze pozaksiêgowej, wniosek
o za³o¿enie dla nabytego prawa ksiêgi wieczystej mo¿e w pewnych wypad-
kach byæ w ogóle niewykonalny (np. gdy nieruchomo�æ zabudowana bu-
dynkiem spó³dzielczym nie ma uregulowanego stanu prawnego) b¹d� te¿
takiego wniosku nie ¿yczy sobie nabywca. Jednak¿e z ostro¿no�ci obrotu
powy¿sze zastrze¿enie nabywcy powinno zostaæ stwierdzone w akcie.

Przepis art. 92 § 4 pr. o not. jednoznacznie wskazuje, ¿e obowi¹zek
notariusza odnosi siê tylko do �sporz¹dzanych aktów notarialnych�. Nie
mo¿na zatem rozci¹gaæ powy¿szego obowi¹zku na inne rodzaje czynno�ci
notarialnych i zamieszczenie w nich wniosków wieczystoksiêgowych. Na
przyk³ad po�wiadczenie notarialne podpisu na dokumencie prywatnym
s³u¿¹cym jako podstawa do dokonania wpisu (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.) nie
nak³ada na notariusza ¿adnego obowi¹zku co do sporz¹dzenia wniosku
wieczystoksiêgowego. Dlatego w przeciwieñstwie do art. 40 pr. ks. wiecz.
z 1946 r., na gruncie obecnego prawa o notariacie notariusz nie jest obo-
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wi¹zany do przedsiêbrania �wszelkich czynno�ci potrzebnych do uzyska-
nia wpisów� (Prawo cywilne z orzecznictwem, literatur¹ i przepisami
zwi¹zkowymi, pod red. W. �wiêcickiego, Warszawa 1958, t. II, s. 314).

Przekazanie przez notariusza s¹dowi wypisu aktu zawieraj¹cego wnio-
sek wieczystoksiêgowy (art. 6264 k.p.c.) nie uniemo¿liwia wnioskodawcy
z³o¿enia innego wniosku b¹d� jego uzupe³nienia (art. 6262 § 5 z zastrze-
¿eniem art. 6265 k.p.c.).

Ad b) Tre�ci¹ czynno�ci prawnej stwierdzonej w formie aktu notarial-
nego mog¹ byæ objête prawa i roszczenia (art. 16 ust. 2 pkt 1-6 u.k.w.h.).
W zasadzie nie s¹ one objête obowi¹zkiem z art. 92 § 4 pr. o not., chyba
¿e przepis szczególny stanowi inaczej. Jak siê wydaje, takim przepisem
szczegó³owym jest art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³a-
sno�ci lokali, przewiduj¹cy wymóg wpisania roszczenia o ustanowienie
odrêbnej w³asno�ci lokalu i o przeniesienie tego prawa na nabywcê na
podstawie umowy zawartej w trybie art. 9 ust. 1 cyt. ustawy. Nie podlegaj¹
przepisowi z art. 92 § 4 pr. o not. umowy zobowi¹zuj¹ce do przeniesienia
w³asno�ci.

Ró¿na jest praktyka odno�nie do sporz¹dzonych umów, w wyniku któ-
rych przenoszona w³asno�æ �nie jest dojrza³a do ujawnienia w ksiêdze wie-
czystej z powodu wad po stronie zbywcy b¹d� nabywcy w postaci np.
wymaganej dokumentacji�. S. Breyer uwa¿a³, i¿ w takim wypadku istnieje
obowi¹zek notariusza, o którym mowa obecnie w art. 92 § 4 pr. o not.
(S. Breyer, Przyczynki do wyk³adni art. 41 pr. o ks. w., PN 1947, nr 7-8,
s. 85). Przeciwnego zdania by³ J. Paw³owicz (PN 1947, nr 7-8, s. 85).
Obecnie klasycznym tego przyk³adem jest przepis art. 223 § 2 pr. spó³dz.,
który stanowi, ¿e skuteczno�æ zbycia w³asno�ciowego prawa do lokalu
zale¿y od przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków spó³dzielni.

Ad c) Tre�æ wniosku wieczystoksiêgowego powinna zawieraæ wszyst-
kie dane wymagane przepisami k.p.c. (art. 92 § 4 zd. 1 in fine pr. o not.).
Sformu³owania tre�ci wniosku powinny czyniæ zado�æ wymogom samego
wpisu w granicach kognicji s¹du przewidzianej tre�ci¹ art. 6268 § 1 k.p.c.
oraz § 10 ust. 1 pkt 2 i 3, a przy za³o¿eniu ksiêgi wieczystej � § 10 ust.
2 w zw. z § 19 i nast. rozp. wyk. z 2001 r. W szczególno�ci niedopuszczalne
jest formu³owanie wniosków tzw. systemem blankietowym, �odwo³uj¹cym�
siê w tre�ci wniosku do poszczególnych paragrafów aktu notarialnego, w
których brak jest stosownego stwierdzenia dla wymogu wpisu w ksiêdze
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wieczystej, np. �wnosi o wpis ...... jak w § 3 aktu notarialnego�, �wnosi
o wpis hipoteki jak w tre�ci § 2 umowy po¿yczki�. Tego rodzaju sformu-
³owania wniosków dotkniête s¹ brakami formalnymi, o których mowa w
art. 130 § 1 k.p.c.

Tre�æ wniosku powinna wynikaæ z �podstawy do dokonania wpisu�, a
wiêc najczê�ciej z tre�ci czynno�ci prawnej, wywo³uj¹cej okre�lony skutek
materialnoprawny, stwierdzonej w akcie notarialnym.

B. W sytuacjach wskazanych w § 4 art. 92 pr. o not. wniosek wieczy-
stoksiêgowy powinien byæ �zamieszczony w akcie notarialnym�. Chodzi
w tym wypadku o rozwa¿enie �formy� wniosku wieczystoksiêgowego oraz
mo¿liwo�æ jego uzupe³nienia czy zmiany, je�li po odczytaniu, przyjêciu i
podpisaniu aktu notarialnego (art. 92 § 1 pkt 7-9 pr. o not.), notariusz
zorientowa³ siê w wadliwo�ci sporz¹dzonego wniosku.

Trzeba przyznaæ, i¿ w³a�ciwsze by³o uregulowanie art. 41 pr. ks. wiecz.
z 1946 r., który przewidywa³, i¿ notariusz obowi¹zany by³ przes³aæ s¹dowi
wypis aktu �z wnioskiem o dokonanie wpisu�. Na tle tego przepisu przyj-
mowano, i¿ notariusz powinien przes³aæ wniosek w formie odrêbnego pisma
odpowiadaj¹cego ogólnym wymaganiom wniosku. Nie mo¿na zatem trak-
towaæ takiego wniosku jako czê�ci aktu (Kodeks cywilny..., pod red. W. �wiê-
cickiego, s. 315).

Wprawdzie obecnie wniosek wieczystoksiêgowy jest �czê�ci¹ aktu nota-
rialnego�, ale w zakresie wymogów zachowania formy jako pisma wszczy-
naj¹cego postêpowanie wieczystoksiêgowe nie mo¿na uwa¿aæ, i¿ wniosek
ten objêty jest form¹ aktu notarialnego w rozumieniu kodeksu cywilnego.
Akt notarialny zawiera bowiem wiele stwierdzeñ, które s¹ wymagane albo
strony tego �pragn¹� dla zachowania wymogów dokumentu urzêdowego i
nigdy nie odnosz¹ siê do formy czynno�ci prawnej. Dlatego wszelkie
uzupe³nienia wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym dokonane przez
notariusza nie wymagaj¹ zachowania formy aktu notarialnego, ani wymo-
gów wskazanych w art. 92 § 1 pr. o not. Dyskusyjne jest, czy �sprostowanie
wniosku� wymaga zachowania wymogu protoko³u notarialnego, nawet w
sytuacjach gdy sprostowanie to odnosi siê do �niedok³adno�ci, b³êdu pisar-
skiego, rachunkowego lub innej oczywistej pomy³ki�, np. innego oznacze-
nia ewidencyjnego dzia³ki bêd¹cej przedmiotem rozporz¹dzenia w zakresie
objêtym wymogami formy aktu notarialnego, a innego wskazania we wniosku
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numeru tej dzia³ki itp. Poniewa¿ z mocy art. 1 § 1 pr. o not. notariusz jest
powo³any wy³¹cznie do dokonywania czynno�ci notarialnych, mo¿na bro-
niæ pogl¹du, i¿ uzupe³nienie wniosku z art. 92 § 4 pr. o not. wymaga
zachowania pisma w postaci protoko³u notarialnego. Jednak¿e z drugiej
strony obowi¹zek sporz¹dzenia wniosku w sytuacji z art. 92 § 4 pr. o not.
nie jest odrêbn¹ czynno�ci¹ notarialn¹, a samodzielnym obowi¹zkiem usta-
wowym. Przes³anka ta uzasadnia³aby odpowiednie zastosowanie w tym
wypadku art. 130 § 1 k.p.c. w postaci zwyk³ego pisma. Jednak¿e notariusz
nie mo¿e sporz¹dzaæ innych pism (dokumentów), ani¿eli wskazane w prze-
pisie art. 1 § 1 pr. o not. Sporz¹dzonej czynno�ci notariusz musi nadaæ
okre�lon¹ formê notarialn¹. Form¹ t¹ nie mo¿e byæ zwyk³e pismo proce-
sowe zawieraj¹ce wniosek wieczystoksiêgowy. Obowi¹zek zamieszczenia
wniosku wieczystoksiêgowego odnosi siê wy³¹cznie do sporz¹dzanego aktu
notarialnego (art. 92 § 4 pr. o not.). Je¿eli zatem uzupe³nienie wniosku nie
nastêpuje w postaci protoko³u notarialnego, notariusz powinien pouczyæ
wnioskodawcê (art. 80 § 2 pr. o not. w zw. z art. 6262 § 5 k.p.c.) o obo-
wi¹zku z³o¿enia takiego wniosku w odrêbnym trybie przewidzianym prze-
pisami k.p.c.
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