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Whioski o wpis do ksiggi wieczystej formulowane przez
notariuszy w ich aktach notarialnych

I

Nie ulega watpliwosci, ze poprzez ujawnienie stanu prawnego nieru-
chomosci ksiggi wieczyste spelniaja funkcje rejestracyjno-ewidencyjna.
Ta droga system ksiag wieczystych zapewnia warunki bezpieczenstwa
obrotu prawnego nieruchomosciami'. Rownoczesnie stuza one zapew-
nieniu bezwzglgdnej ochrony wobec 0sob trzecich ujawnionych praw
rzeczowych. Funkcja wtdrng jest takze gwarancja bezpieczenstwa kre-
dytu hipotecznego?.

Z przypisywanym ksiggom wieczystym zapewnieniem bezpieczen-
stwa obrotu wigze si¢ postulat ich upowszechnienia i nieustannej aktu-
alizacji wpiséw ujawniajacych stan prawny nieruchomosci. I chociaz
polski ustawodawca nie stosuje de lege lata zasady zaktadania (z urzedu)
ksiag wieczystych dla wszystkich nieruchomosci’, to jednak przy zasto-

1 Zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System Prawa Prywatnego, red. Z. Ra-
dwanski, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 69 i powotana tam
literatura.

2 Tamze.

3 Rozwazajac zasadg powszechnosci ksiag wieczystych, wyrazono w literaturze poglad,
ze ,,mozna sadzi¢, ze w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci postulat ten, ze wszech miar
pozadany, jest mato realny”; zob. A. O le s zk o, Pewnos¢ obrotu prawnego nieruchomo-
Sciami a zasada wpisu w ksiedze wieczystej, Rejent 1998, nr 6, s. 104; takze E. Gniewek,
Ksiegi wieczyste..., s. 73.
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sowaniu szeregu instrumentoéw stymuluje ich upowszechnianie. Réwno-
czes$nie dba o zapewnienie, by odzwierciedlaty rzeczywisty stan prawny
nieruchomosci.

Przyjeto zatem w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece* zasade,
ze wiasciciel nieruchomosci jest obowiazany do niezwlocznego ztozenia
whniosku o ujawnienie swego prawa w ksiedze wieczystej (art. 35 ust. 1).
Postanowiono réwniez, ze sady, organy administracji rzadowej i jednostki
samorzadu terytorialnego zawiadamiaja sad wilasciwy do prowadzenia
takiej ksiegi o kazdej zmianie wlasciciela nieruchomosci, dla ktdrej jest
zatozona (art. 36 ust. 1 uk.w.h.).

11

W procesie upowszechniania ksiag wieczystych i nieustannej aktuali-
zacji wpisow istotne zadanie wyznaczono takze notariuszom. W prawie
0 notariacie® postanowiono bowiem, ze jezeli akt notarialny w swej tresci
zawiera przeniesienie, zmian¢ lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego
w ksigdze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu
w niej badz obejmuje czynnos$¢ przenoszaca whasnos¢ nieruchomosci,
chociazby dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksigga wieczysta,
notariusz sporzadzajacy akt notarialny jest obowiazany zamiesci¢ w nim
whiosek o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej, zawierajacy wszystkie
dane wymagane przepisami kodeksu postgpowania cywilnego. Jest tez
obowiazany przesta¢ z urzedu sadowi wlasciwemu do prowadzenia tych
ksiag wypis aktu notarialnego wraz z dokumentami stanowiacymi pod-
stawe wpisu w terminie trzech dni od jego sporzadzenia (art. 92 § 4).

Bez watpienia upowszechnieniu ksiag wieczystych najlepiej postuzy-
laby zasada konstytutywnego wpisu nabywanych praw. Wiadomo wszakze,
ze ustawodawca jedynie wybiorczo postuguje si¢ wymaganiem wpisu
konstytutywnego.

Pozostawiajac na uboczu inne instrumenty, wypada w tym miejscu
skupi¢ si¢ na ustrojowym obowigzku notariusza sformutowania w tresci

4 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.).

> Ustawa z dnia 14 lutego 1991 roku — Prawo o notariacie (Dz.U. z 2002 r. Nr 42,
poz. 369 ze zm.).
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sporzadzanego aktu notarialnego wiasciwego wniosku wieczystoksiego-
wego. Oczywiscie notariusz nie sktada tutaj wlasnego wniosku. Nie
wypelnia tez kompetencji petlnomocnika strony. Nadaje tylko wlasciwa
forme wnioskowi legitymowanej strony® (stron), wypetniajac w ten sposéb
stuzebng funkcj¢ wobec panstwa i spoteczenstwa. Zawarty w tresci aktu
notarialnego wniosek o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej jest
whnioskiem strony dokonujacej czynnosci prawnej w formie aktu nota-
rialnego. Majac to na uwadze, postanowiono w kodeksie postepowania
cywilnego, ze przekazanie przez notariusza wypisu aktu notarialnego
zawierajacego wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej, na
podstawie odrgbnych przepisow’ uwaza si¢ za zlozenie wniosku przez
uprawnionego (art. 626* k.p.c.).

W efekcie notariusz nie uzyskuje pozycji uczestnika (wnioskodawcy)
postepowania, zatem sad wieczystoksiggowy nie zawiadamia go o do-
konanym wpisie ani o zwrocie lub oddaleniu wniosku o wpis. W kon-
sekwencji pozbawiony jest mozliwos$ci zaskarzenia orzeczenia referenda-
rza sadowego lub apelacji od orzeczenia sedziego, gdy oceniat, ze oddalenie
lub zwrot wniosku jest bezpodstawne. Zaskarzenia moga dokonaé legi-
tymowane strony sporzadzonego aktu notarialnego.

11}

Wedtug ustawodawcy ,.notariusz sporzadzajacy akt notarialny jest
obowigzany zamie$ci¢ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej [podkr. — E.G.]”. Nie moze wiec zaniecha¢® sfor-
mutowania odpowiedniego wniosku wieczystoksiggowego. Z drugiej
strony, zastrzezony obowigzek wyklucza pozostawienie stronom swobo-
dy pdzniejszego, odrebnego inicjowania postepowania o wpis do ksiggi
wieczystej. Obciazajacy notariusza obowigzek zredagowania ,,aktu petne-
go” (wraz z wnioskiem wieczystoksiggowym) w istocie stanowi przymus
wobec stron, ktére nie mogg nie zgodzi¢ si¢ na zamieszczenie w tresci
aktu niezbgdnego wniosku wieczystoksiggowego. Jesliby strona czynno-

¢ W kwestii legitymacji zob. E. G nie w e k, Wnioskodawca i uczestnicy postepowania
wieczystoksiegowego, Rejent 2005, nr 9, s. 66 i nast.

7 Na podstawie art. 92 § 4 pr. o not.

8 Pod rygorem odpowiedzialnosci odszkodowawczej.
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Sci notarialnej sprzeciwiala si¢ temu, notariusz powinien odméwié spo-
rzadzenia aktu’.

Nie budzi najmniejszych zastrzezen zastosowany w prawie o notariacie
przymus formulowania w tresci aktu notarialnego wniosku wieczysto-
ksiggowego w odniesieniu do wniosku o wpis nabytego prawa wiasnosci.
Pamigtamy bowiem, ze wiasciciel nieruchomosci jest obowigzany do
niezwlocznego zlozenia wniosku o ujawnienie swego prawa w tej ksiedze
(art. 35 ust. 1 uk.w.h.). Ponadto trzeba réwniez aprobowaé przyjete
w art. 92 § 4 pr. o not. rozwigzanie w odniesieniu do nabycia, przenie-
sienia, zmiany i zrzeczenia si¢ innych praw ujawnianych w tej ksiedze.
Stuzy to pelniejszemu urzeczywistnieniu zasady bezpieczenstwa obrotu.
Nie nalezy obecnie!® obawiaé si¢ w takim stopniu jak poprzednio wy-
sokich optat od wniosku o wpis do ksiegi wieczystej'!.

Dodajmy na marginesie, ze w ogole nie jest odczuwany jako szcze-
gblna forma przymusu obowiazek zamieszczenia w tresci aktu notarial-
nego odpowiedniego wniosku wieczystoksiggowego, jezeli przepisy pra-
wa materialnego wymagajg konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczyste;.
Obowiazek przeplata si¢ tutaj z koniecznos$cia, a w zwigzku z tym niby
przymusowe (nakazane) zamieszczenie w tresci aktu notarialnego wnio-
sku o wpis do ksiegi wieczystej jest traktowane jak ,,dobra ustuga” notariusza.

v

Obowigzek zamieszczenia w tresci aktu notarialnego odpowiedniego
wniosku wieczystoksiggowego zostat zsynchronizowany z zasada, ze
jezeli wniosek o wpis do ksiegi wieczystej podlega oplacie sadowej, no-
tariusz pobiera od wnioskodawcy te optate i zaznacza w akcie notarialnym
jej wysokos¢. Sporzadzenie aktu notarialnego jest uzaleznione od uprzed-
niego uiszczenia przez strony naleznej optaty sadowej. Przekazuje sie ja
wlasciwemu sadowi rejonowemu (art. 7 § 2 pr. o not). Strony nie powinny
uskarza¢ sie na wysokos¢ optat sadowych od wpisu do ksiggi wieczystej,

° 7 zastosowaniem normy art. 81 pr. o not.

10 Pod rzadem nowej ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398).

! Nastapila tu bowiem znaczna defiskalizacja, chociaz sporadycznie zdarza si¢ takze
wzrost wysokosci oplat.
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znacznie bowiem obnizono w obowiazujacej de lege lata ustawie o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych ich wysokos¢. Nie powinny takze
wzbrania¢ si¢ przed zaptaceniem ich notariuszom. W razie odmowy notariusz
jest zobligowany zaniecha¢ sporzadzenia aktu notarialnego.

Optate sadowa uiszcza wnioskodawca, a wiec strona czynnosci prawnej
legitymowana do ztozenia wniosku o wpis w tresci aktu notarialnego.
Notariusz sporzadzajacy akt notarialny i formutujacy wniosek wieczy-
stoksiegowy winien — ze znawstwem prawa — ustala¢ legitymowana strone
i na tej podstawie przypisywac jej inicjatyweg postgpowania o wpis prawa
do ksiegi wieczystej. Nalezy przypomnie¢, ze wniosek o dokonanie wpisu
moze ztozy¢ wilasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na
ktérej rzecz wpis ma nastapi¢, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu
prawo, ktore ma by¢ wpisane w ksiedze wieczystej (art. 626* § 5 k.p.c.)'%.
Réwnoczesnie trzeba dodac, ze wedlug ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych optate od wniosku o dokonanie wpisu do ksiegi
wieczystej pobiera sie od osoby, ktora wystapita z takim wnioskiem, takze
wowczas, gdy na jego podstawie maja by¢ ujawnione prawa osob, ktdre
nie sa wnioskodawcami (art. 4 ust. 2).

Z zachowaniem zasad okreslonych w ustawie o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (art. 100 i nast.) mozliwe jest zwolnienie wnio-
skodawcy od kosztow sadowych. Moze to nastapi¢ jedynie przed zlo-
zeniem wniosku o wpis do ksiggi wieczystej (art. 106). W nawigzaniu
do tego, pod rzadem prawa o notariacie obowigzuje postanowienie, ze
jezeli wnioskodawca zostat zwolniony z kosztéw sadowych od wniosku
o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej, notariusz obowigzany jest za-
znaczy¢ w akcie notarialnym, ze optata sadowa nie zostata pobrana i za-
Iaczy¢ do wypisu aktu notarialnego przesytanego do sadu prawomocne
postanowienie sadu w przedmiocie zwolnienia od kosztoéw sadowych
(art. 7 § 2Y).

A\

Notariusz jest obowigzany sformutowaé odpowiedni wniosek wieczy-
stoksiegowy, jezeli akt notarialny zawiera w swej tresci ,,przeniesienie,
zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej badZ

2'W szczegotach zob. E. Gniew ek, Whioskodawca i uczestnicy..., s. 68-73.
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obejmuje czynno$¢ przenoszaca wiasnos$¢ nieruchomosci”. Nie ma na-
tomiast mozliwosci sformutowania takiego wniosku, gdy zmiana stanu
prawnego nieruchomosci nastgpuje w wyniku innych zdarzen prawnych.
Co wazniejsze, nie moze sporzadza¢ na czyjekolwiek zadanie, nadajac
temu charakter aktu notarialnego, wniosku o wpis do ksiegi wieczystej
zmian stanu prawnego nieruchomosci, wynikajacych z jakichkolwiek
zdarzen zewnetrznych.

Nie mozna notariusza obligowa¢ wbrew prawu do sporzadzania
w formie aktu notarialnego wniosku wieczystoksiggowego pod pozorem
obowiagzywania normy, wedtug ktorej ,,notariusz sporzadza akt notarialny,
jezeli wymaga tego przepis prawa lub taka jest wola stron [podkr. —
E.G.]” (art. 91 pr. o not.). U notariusza dokonuje si¢ w formie aktu
notarialnego czynnos$ci prawnych®. Niezbedng trescia aktu notarialnego
sa oswiadczenia stron (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.). Dokonuje si¢ takze
innych czynnosci notarialnych (art. 79), nie ma jednak wsréd nich czynnosci
procesowych!4, Jedyny wyjatek zawiera komentowana norma art. 92 § 4
pr. o not., ale wymaga ona $cistego stosowania. Pod jej rzadem notariusz
tylko ,,0kazyjnie” formutuje wniosek wieczystoksiegowy, czyni to, do-
konujac w zasadniczej czesci sporzadzenia ,,wlasnego aktu notarialnego”,
prowadzacego do zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Nie wolno
natomiast dokonywa¢ mu samodzielnej notarialnej czynnosci sporzadze-
nia wniosku o wpis do ksiggi wieczystej!® dla uruchomienia trybu po-
stepowania o wpis na podstawie zewnetrznego zdarzenia prawnego. Prze-
mawiaja zresztg przeciwko temu powazne wzgledy merytoryczne.
Wystarczy zwroci¢ uwage na brak mozliwosci dostatecznej kontroli przez
notariusza rzeczywistych skutkéw owego zewnetrznego zdarzenia praw-
nego.

V1

Obowiazek formutowania odpowiednich wnioskéw wieczystoksiego-
wych wystepuje we wszelkich mozliwych sytuacjach prowadzacych
wedtug tresci sporzadzanego aktu notarialnego do zmiany stanu prawnego

13 Czynnosci prawa materialnego.
4 Notariusz nie sporzadza pism procesowych.
15 W dodatku w postaci aktu notarialnego.
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nieruchomosci. W pierwszym rzedzie nalezy zwréci¢ tu uwage na czyn-
nosci przenoszace wlasno$¢ nieruchomosci. Bez watpienia, w konwencji
art. 155-156 k.c. chodzi tutaj o umowy zobowiazujaco-rozporzadzajace
oraz umowy przenoszace whasnos¢ dla wykonania uprzedniego zobowia-
zania. Przedwczesne byloby zamieszczenie wniosku o wpis do ksiggi
wieczystej w umowie zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci nieru-
chomosci'®.

Dodajmy, ze w przypadku uméw przenoszacych wiasnos¢ nierucho-
mosci wystgpuje obowigzek sformutowania w tresci sporzadzanego aktu
notarialnego wniosku o wpis do ksiggi wieczystej, chociazby dla tej nie-
ruchomosci ksigga nie byla prowadzona. O ile zatem w przypadku nie-
ruchomosci posiadajacych ksiegi wieczyste notariusz formutuje wniosek
0 wpis nabytego prawa'’, o tyle w razie braku ksiegi wieczystej sporza-
dza wniosek o jej zalozenie'® i dokonanie wpisu nabywcy nieruchomosci
w dziale II. W zadnym razie nie moze zwleka¢ lub odmawia¢ sporzadze-
nia aktu notarialnego z powodu braku tej ksiegi i odsyta¢ strony' do sadu
wieczystoksiggowego w celu jej uprzedniego zalozenia®.

Nalezy sobie uswiadomié, ze ,,w zakresie tzw. obrotu pozaksiggowego
podstawowym obowiazkiem notariusza jest jednoznaczne zwrocenie uwagi
stron na stan prawny nieruchomosci’!' nie majacej zalozonej ksiegi wie-
czystej. W szczegdlnosci nabywca takiej nieruchomosci powinien zostaé
wilasciwie pouczony o ewentualnych skutkach takiego nabycia nierucho-
mosci”?. Trzeba pogodzi¢ si¢ z faktem, ze notariusz” nie jest w stanie
oceni¢ stanowczo, czy nabywcy przystuguje prawo wilasnosci nierucho-
mosci, a wigc czy nabycie prawa jest skuteczne i czy zachodza przestanki
zalozenia ksiegi wieczystej z wpisem nabywcy jako kolejnego wiasciciela

16 Chociazby w warunkowej umowie sprzedazy nieruchomosci.

170 ujawnienie w ksigdze wieczystej nabywey nieruchomosci jako nowego wlasciciela.

8 Por. E. Gniew ek, Ksiegi wieczyste..., s. 89; A. O le s zk o, Obrét cywilnoprawny
w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiegowej, Rejent 2002, nr 8,s.89;J. Trze$Sniew-
ski-Kwiecien, [w:]P.Borkowski,J. Trzesniewski-Kwiecien, Wpisydo
ksiqg wieczystych, Warszawa 2002, s. 32-33.

Y A wlasciwie zbywce nieruchomosci.

2 Por. A.Oleszko, Obrét cywilnoprawny w praktyce notarialnej..., s. 78 i nast.

2 Czgstokro¢ watpliwy.

2 Zob. A.Oleszko, Obrét cywilnoprawny w praktyce notariainej..., s. 88.

% Poza przypadkami oczywistymi.
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nieruchomosci. Nalezy to uswiadamia¢ stronom w tresci udzielanych
pouczen, informujac je, ze ostatecznych ustalen dokona sad wieczysto-
ksiggowy. Istotnie, zawarty w akcie notarialnym wniosek stanowi pod-
stawe rozpoczgcia przez sad wieczystoksiggowy przewidzianego we wia-
sciwych przepisach®* postgpowania o zatozenie ksiegi wieczystej,
w potlaczeniu z przeprowadzeniem postepowania dowodowego®.

vl

Oprdcz przypadkow przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, obcigza-
jacy generalnie notariusza obowiazek sformutowania odpowiedniego wnio-
sku wieczystoksiggowego wystepuje w przypadku przeniesienia, zmiany
lub zrzeczenia si¢ prawa ujawnionego w ksigedze wieczystej badZ usta-
nowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej. Wedtug
hipotezy komentowanej normy chodzi tutaj o ustanowienie prawa pod-
legajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej oraz o rozporzadzenia (prze-
niesienie, zmiana lub zrzeczenie si¢) prawami juz ujawnionymi w niej.
W pierwszym wariancie chodzi zapewne o przypadki powiazanego z wy-
maganiem konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej ustanawiania prawa
uzytkowania wieczystego i ustanawiania hipoteki. Mozna tu dolaczy¢
przypadek ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokalu. We wskazanych
sytuacjach notariusz jest obowigzany zawrze¢ w tresci aktu notarialnego
odpowiedni wniosek o wpis do ksiegi wieczystej ustanowionego prawa,
a w przypadku nieruchomosci nieposiadajacych ksiag wieczystych sfor-
mulowaé wniosek o zatozenie takiej ksiegi i dokonanie wpisu, natomiast
w wariancie rozporzadzenia ,,prawami ujawnionymi w ksiedze wieczy-
stej” ustawodawca ma na uwadze ujawnienie zmieniajacego si¢ stanu
prawnego nieruchomosci, dla ktorych zatlozono wezesniej ksiegi wieczy-
ste. Nie ma wszakze przeszkod formalnych, by w przypadku nierucho-
mosci nieposiadajacych ksiag wieczystych notariusz — po odpowiednim
pouczeniu zainteresowanych stron, z ich inicjatywy, bez przymusu usta-
wowego — zamieszczal w tresci sporzadzanego aktu notarialnego wniosek

2 Przewidzianego w § 19-26 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze-
$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr
102, poz. 1122 ze zm.).

3 Nie wykluczajac obwieszczen publicznych.
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o zatozenie ksiggi wieczystej i ujawnienie w niej zmian stanu prawnego
nieruchomosci.

Nie moze ulega¢ watpliwosci, ze w ujeciu rodzajowym komentowany
przepis obejmuje swa hipoteza zmiany stanu prawnego nieruchomosci
w zakresie prawa wiasnosci, prawa uzytkowania wieczystego oraz ogra-
niczonych praw rzeczowych w kontekscie ustanowienia, przeniesienia,
zmiany i zrzeczenia si¢ prawa. Nalezy takze uwzglednia¢, w warunkach
okreslonych normg art. 16 ust. 1 w zw. z ust. 2 u.k.w.h., prawa osobiste
i roszczenia ujawniane w ksiedze wieczyste;.

VIII

Przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci poswigcono juz uwage. Od-
rebnych rozwazan wymaga za$ prawo uzytkowania wieczystego, zwlasz-
cza z uwagi na wymdg konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej.
W pierwszym rzedzie dotyczy to ustanowienia prawa®, zgodnie z art. 27
u.g.n.” Mamy tu do czynienia z ,,ustanowieniem prawa podlegajacego
ujawnieniu w ksiedze wieczystej” w rozumieniu art. 92 § 4 pr. o not.
Konstytutywnego wpisu wymaga réwniez przeniesienie prawa uzytko-
wania wieczystego. Zatem ani ustanowienie prawa, ani rozporzadzenie
wtdrne nie moze wywota¢ skutkéw prawnych przed ujawnieniem w ksig-
dze wieczystej. W praktyce nie zdarza si¢ raczej, by notariusz stawat przed
koniecznoscig formutowania wniosku o zatozenie ksiggi wieczystej.
W przypadku pierwotnego ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego
jest zasada, ze Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego
zanim przystapi do rozporzadzenia nieruchomoscia dokonuje zatozenia
ksiegi wieczystej, totez w obwieszczeniu wykazu nieruchomosci prze-
znaczonych do obrotu (art. 35 ust. 2 pkt 1 u.g.n.) i w ogloszeniu o prze-
targu (art. 38 ust. 2 u.g.n.) dokonuje sie oznaczenie nieruchomosci wedtug
ksiegi wieczystej (i wedlug ewidencji gruntéw). Jedynie, gdyby w prak-
tyce wlasciwy organ wilasciciela nie dokonat wczesniejszego zalozenia
ksiegi wieczystej, stosowny wniosek winien sformulowaé notariusz
w tresci aktu o ustanowieniu uzytkowania wieczystego. Catkowicie za$

% Zawarcie umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

27 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, dalej: u.g.n.
(Dz.U. 22004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).
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odpada potrzeba sktadania wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej w przy-
padkach wtornego obrotu ustanowionym prawem uzytkowania wieczy-
stego. Mamy tu bowiem do czynienia z nieruchomoscia, dla ktorej za-
tozono juz ksigge wieczysta, albowiem bylo to konieczne dla ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego. Jedyny mozliwy wyjatek dotyczy
rozporzadzenia prawem uzytkowania wieczystego czgsci nieruchomosci
gruntowej®; w takim przypadku notariusz musi sformutowaé wniosek
o zalozenie ksiggi wieczystej dla odtaczonej czgsci nieruchomosci.

Gdy juz mowa o ustanawianiu praw rzeczowych podlegajacych ujaw-
nieniu w ksigdze wieczystej, to nalezy zwroci¢ uwage na wymog kon-
stytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej odrgbnej wiasnosci lokalu, zgodnie
z art. 7 ust. 2 u.w.l.? Zachodzi tutaj z zasady potrzeba pierwotnego
zakladania ksiegi wieczystej dla lokalu, ktéry ma dopiero stanowi¢ od-
rebny przedmiot wlasnosci. Notariusz powinien zatem zamiesci¢ w tresci
sporzadzanego aktu notarialnego wniosek o zalozenie ksiggi wieczystej
dla lokalu i ujawnienie stanu prawnego (nowego) tej nieruchomosci
lokalowej, z niezbgdnym wpisem dotyczacym wilasno$ci (wpisem osoby
wiasciciela). Rdwnoczesnie formutuje wniosek o ujawnienie w ,.ksigdze
macierzystej nieruchomosci” (w zasadzie w ksigdze juz istniejacej)
wyodrebnienia oznaczonego (oznaczonych) lokalu.

Takze w przypadku ustanowienia hipoteki mamy do czynienia z wy-
maganiem konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej, zgodnie z art. 67
uk.w.h. Jezeli ustanowienie hipoteki nastgpuje w akcie notarialnym?,
notariusz staje przed problemem ustalenia, czy obciazana nieruchomosé
ma zalozona ksigge wieczysta. Jezeli ksiege wieczysta zalozono wcze-
$niej, formutuje tylko wniosek o wpis do niej ustanowionej hipoteki. Gdy
zas jej brak, sporzadza w tresci aktu notarialnego wniosek o zalozenie
i dokonanie wpisu ustanawianej hipoteki.

B Por. E. Gniewek, Podzial gruntu w trybie rozporzqdzenia prawem uzytkowania
wieczystego, [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 31.

» Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wihasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.).

39 Nie rozwazamy tutaj ustanowienia hipoteki w trybie art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia
2002 r. — Prawo bankowe (Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 ze zm.).
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IX

Inne prawa rzeczowe obciazajace nieruchomos¢ w ogole nie wyma-
gaja wpisu do ksiegi wieczystej. Dotyczy to ustanawiania uzytkowania
i stuzebnosci. Tutaj ujawnienie prawa w ksiedze wieczystej jest fakul-
tatywne i notariusza nie obcigza zastrzezony w art. 92 § 4 pr. o not.
obowiazek formutowania w tresci sporzadzonego aktu notarialnego wniosku
o wpis do niej. Oczywiscie z inicjatywy legitymowanej strony mozna
sformutowaé odpowiedni wniosek wieczystoksiggowy, notariusz winien
za$ udziela¢ stronom niezbednych pouczen. Trzeba wszakze uswiada-
miaé sobie, ze czegstokro¢ nie bierze udzialu w czynnosci prawnej do-
kumentowanej aktem notarialnym strona najbardziej zainteresowana, a wigc
uzytkownik czy wiasciciel nieruchomosci wiadnacej. Pamigtamy bowiem,
ze przy ustanawianiu ograniczonych praw rzeczowych ustawodawca
zastrzegt wymaganie formy aktu notarialnego jedynie dla o$wiadczenia
woli wiasciciela obcigzonej nieruchomosci (art. 245 § 2 k.c.).

Podobnie fakultatywny jest wpis do ksiggi wieczystej praw osobistych
i roszczen. Nie obcigza wiec notariusza obowiazek formutowania wnio-
sku o ujawnienie ich w ksigdze wieczystej. Inicjatywa nalezy do zain-
teresowanych stron. Mozna powatpiewaé, czy tym razem notariusz
powinien dokonywac jakichkolwiek pouczen. Z drugiej zas strony, trzeba
zaleci¢ skrupulatne przestrzeganie w praktyce notarialnej wyrazonej w art.
16 ust. 1 u.k.w.h. zasady, ze jedynie w wypadkach przewidzianych prze-
pisami ustawowymi ujawnia si¢ w ksiedze wieczystej prawa osobiste
i roszczenia.

X

Obowiazkiem formutowania przez notariusza wniosku wieczystoksig-
gowego objete sa rdwniez zmiany stanu prawnego nieruchomosci po-
legajace na przeniesieniu, zmianie lub zrzeczeniu si¢ prawa ujawnionego
w ksiedze wieczystej. Tym razem chodzi zatem, po pierwsze, o nieru-
chomosci majace zatozona ksigge wieczysta, po drugie, o zmiany doty-
czace praw juz ujawnionych w ksiedze wieczystej.

W dotyczacym przeniesienia prawa fragmencie hipotezy komentowa-
nego przepisu ustawodawca ma na wzgledzie przeniesienie prawa uzyt-
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kowania wieczystego oraz zbywalnych ograniczonych praw rzeczowych?!.
W drugim przypadku chodzi o rozporzadzenie spotdzielczym wilasnoscio-
wym prawem do lokalu®, akcesoryjne* rozporzadzenie hipoteka, rozpo-
rzadzenie uzytkowaniem ustanowionym w ramach timesharingu®. Shi-
zebnosci gruntowe sa natomiast zwigzane z wilasnoscia nieruchomosci
wiadnacej®, a przy tym obciazaja kazdoczesnego wlasciciela nieruchomo-
$ci stuzebnej (obcigzonej). W takim stanie prawnym, w razie rozporzadzenia
nieruchomoscia wiadnaca, notariusz sporzadzajacy akt notarialny przeniesienia
wlasnosci zawiera w jego tresci jedynie wniosek o dokonanie wpisu w dziale
II ksiggi wieczystej nabywcey nieruchomosci jako nowego wiasciciela, nie
podlega natomiast zmianom wpis w dziale I — Sp, obejmujacy wpis praw
zwigzanych z nieruchomoscia. Réwniez w razie rozporzadzenia nierucho-
moscig obcigzona dokonuje sie ujawnienia w dziale 11 ksiegi wieczystej
jej nabywcy, nie podlegaja natomiast zmianom dokonane w dziale III
wpisy stuzebnosci.

Trzeba doda¢, ze komentowane przypadki przeniesienia prawa ujawnio-
nego objgte s3 wymaganiem dokonania konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej. W odniesieniu do prawa uzytkowania wieczystego wymog taki
zastrzegt ustawodawca w art. 27 zd. 2 in fine u.g.n.** Gdy za$ chodzi
o zbywalne ograniczone prawa rzeczowe, to uniwersalng norma art. 245!
k.c. postanowiono, ze jezeli prawo jest ujawnione w ksiedze wieczystej
to do jego przeniesienia potrzebny jest wpis do tej ksiegi. Generalnie zatem
obciazajacy notariusza z mocy art. 92 § 4 pr. o not. obowigzek formu-
lowania w tresci aktu notarialnego odpowiedniego wniosku wieczysto-

3! Trzeba przypomnieé, ze ustawodawca odregbnie uregulowatl problematyke ,,czynno-
$ci przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci chociazby dla tej nieruchomosci nie byla
prowadzona ksigga wieczysta”. ROwniez odr¢bnie uregulowat w grupie czynnosci ,,ustano-
wienia prawa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej” problematyke ustanowienia
uzytkowania wieczystego; o szczegotach byla mowa w toku wezesniejszych rozwazan.

32 Gdy zatozono dla niego ksigge wieczysta w trybie art. 1 ust. 3 u.k.wh.

3 Dokonywane wraz z przelewem wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteke (art. 79
uwk.wh.).

3% Zob. art. 270' § 1 k.c., w ktdrym przyjeto — poprzez wylaczenie stosowania art.
254 — zasad¢ zbywalnosci uzytkowania ustanowionego w trybie timesharingu.

35 Stanowia wigc czg$ci sktadowe nieruchomosci wladnacych w rozumieniu art. 50 k.c.

36 Zastrzezono tam zresztg przede wszystkim konstytutywny wymog wpisu do ksiegi
wieczystej ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego.
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ksiegowego zostatl zsynchronizowany z ptynacym z przepisow prawa
materialnego wymaganiem wpisu konstytutywnego.

XI

Ustawodawca ma réwniez na wzgledzie zmiang prawa ujawnionego
w ksiedze wieczystej: chodzi tutaj zapewne w dopuszczalnych granicach,
bez naruszenia istoty zasady numerus clausus praw rzeczowych® —o zmiang
tresci prawa, jego terminu i pierwszenstwa. Nalezy stwierdzi¢, ze w uje-
ciu rodzajowym dotyczy to prawa uzytkowania wieczystego oraz ogra-
niczonych praw rzeczowych. Nie moze za$ dotyczy¢ prawa wiasnosci,
ktérego tres¢ i granice ustalone ustawa, zasadami wspotzycia spotecznego
i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa (art. 140 k.c.) nie
podlegaja juz regulacji umownej. Dodajmy, ze wltasno$¢ nieruchomosci
nie moze zosta¢ ograniczona terminem®. Prawo wlasnosci jako naczelne
wsrdd praw rzeczowych nie podlega tez jakimkolwiek regutom pierw-
szenstwa®.

Bez watpienia natomiast okreslone zmiany prawa moga dotyczy¢ prawa
uzytkowania wieczystego obejmujacego korzystanie z nieruchomosci skar-
bowych i samorzadowych, w granicach okreslonych przez ustawy i za-
sady wspdlzycia spotecznego oraz przez umowg o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste (art. 233 k.c.). Okresla si¢ zatem w umowie sposdb
korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie (art. 239 k.c., art. 29
u.g.n.). Dodajmy, ze w umowie okresla si¢ rowniez* okres uzytkowania
wieczystego (art. 236 k.c., art. 29 u.g.n.). Ponadto pierwotna umowa
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste okresla*! nalezne od uzytkow-

37 Por. w tej kwestii P.Machnikowski, [w:] System Prawa Prywatnego, red.
7. Radwanski, t. IIl: Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 32-35 i po-
wolana tam literatura; takze E. G ni e w e k, Ograniczone prawa rzeczowe — przepisy ogélne,
[w:] System Prawa Prywatnego, red. Z. Radwanski, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2005, s. 304-305 i powolana tam literatura.

8 Zob. art. 157 k.c.

3 Potencjalne kolizje, wymagajace ustalenia regut pierwszenstwa, dotycza obciazaja-
cych t¢ samg rzecz (nieruchomos¢) ograniczonych praw rzeczowych; do tego zagadnienia
wypadnie odnies¢ si¢ ponizej.

W okreslonych przez ustawodawce ,,widetkach™.

1 Wedlug wskazan ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 71 i nast.).
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nika wieczystego oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. W tym zakresie
mozliwe sa pdzniejsze, wtorne zmiany umowy*. Nie ulega watpliwosci,
ze pod rygorem niewaznosci powinny by¢ one dokonywane w formie
aktu notarialnego (zgodnie z art. 77 § 1 k.c.). Zabraklo natomiast usta-
wodawcy konsekwencji i zaniechat sformutowania gdziekolwiek® kon-
stytutywnego wymogu wpisu do ksiegi wieczystej. Nie moze jednak
ulega¢ watpliwosci, ze wedlug odrebnych wymagan art. 92 § 4 pr. o not.
niezbedne jest sformutowanie w tresci aktu notarialnego wniosku wie-
czystoksiggowego, odpowiedniego do ,,zmiany ujawnionego prawa”.
W zakresie ograniczonych praw rzeczowych mozliwe zmiany dotycza
w pierwszym rzedzie tresci ustanowionego prawa w polaczeniu z zasa-
dami jego wykonywania i regulacja stosunku wewngtrznego pomigdzy
uprawnionym a wlascicielem nieruchomosci obciazonej. Z pewnoscig
umownego ,,doregulowania” wymaga* okreslenie tresci stuzebnosci grun-
towych® (i osobistych) czy hipoteki*. W przypadku uzytkowania pa-
migtamy, ze jego zakres mozna ograniczy¢ przez wylaczenie oznaczonych
pozytkéw (art. 253 § 1 k.c.). Ponadto wykonywanie uzytkowania nie-
ruchomosci mozna ograniczy¢ do jej oznaczonej czesci (art. 253 § 2 k.c.).
Zatem w tych obszarach mozliwa jest zmiana tresci umowy o ustano-
wieniu ograniczonego prawa rzeczowego, co w konsekwencji oznacza
zmiang tresci ustanowionego prawa. Niezbedne jest tu zachowanie formy
aktu notarialnego dla o$wiadczenia woli wlasciciela nieruchomosci ob-
cigzonej (art. 77 § 1 w zw. z art. 245 § 2 zd. 2 k.c.). Odrebng norma
prawna ustanowit ustawodawca wymaganie konstytutywnego wpisu do
ksiegi wieczystej, postanawiajac, ze jezeli prawo bylo w niej ujawnione,
do zmiany tresci ograniczonego prawa rzeczowego potrzebny jest wpis
do ksiggi (art. 248 § 1 k.c.). W rozwazanym kontekscie trzeba powie-
dzie¢, ze notariusz jest obowigzany zamiesci¢ w tresci aktu notarialnego

4 Jedynie dla zmiany wysokosci optat rocznych przewidziano odrgbny tryb ich ak-
tualizacji (art. 77 i nast. u.g.n.), co nie wyklucza zmian dokonywanych w trybie umownym.

+ Czy to w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, czy w kodeksie cywilnym, czy
w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece.

# 7 mozliwoscia pdzniejszych zmian.

4 Polegajacych wedlug ogdlnego modelu ustawowego na ,,korzystaniu w oznaczo-
nym zakresie z nieruchomosci obcigzonej [podkr. — E.G.]” (art. 285 k.c.).

“ Dotyczy to rodzaju hipoteki i jej wysokosci (wysoko$ci wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka).
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obejmujacego taka zmiang odpowiedni wniosek o wpis do ksiegi wieczy-
stej (art. 92 § 4 pr. o not.).

Do kategorii zmiany tresci prawa (ograniczonego prawa rzeczowego)
mozna takze zaliczy¢ zmiany dotyczace terminu prawa (zwlaszcza ter-
minu koncowego). Dopuszczalna jest tutaj wszelaka regulacja umowna
(zob. art. 245 § 1 zd. 1 k.c.). Wolno zatem w kolejnej umowie zmieni¢
ustanowiony termin albo dokona¢ jego ustanowienia, gdy w umowie
pierwotnej nie byto zadnego ograniczenia terminowego. Dokonywana
zmiana, dotyczaca prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej, wymaga
konstytutywnego wpisu do tej ksiggi, a notariusz jest obowigzany sfor-
mulowaé w treSci aktu notarialnego stosowny wniosek wieczystoksie-
ZOWY.

Mowiac o zmianach dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych,
nalezy jeszcze mie¢ na uwadze zmiang pierwszenstwa. Przewaznie tym
razem nie chodzi o zmiang pierwotnej umowy, lecz raczej o umowna
zmiang pierwszenstwa okreslonego ustawa*’, chyba ze dokonywano juz
korekty, podlegajacej obecnie kolejnym zmianom. Generalnie zas ustawo-
dawca dopuszcza — z ograniczeniami — umowng zmiang pierwszenstwa
ograniczonych praw rzeczowych (art. 250 § 1 k.c.). Zastrzega jednak
wymog konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej, postanawiajac, ze
jezeli chociaz jedno z praw objetych zmiang pierwszenstwa jest ujawnione
w ksiedze wieczystej, potrzebny jest wpis (art. 250 § 2 zd. 2 k.c.).
W konsekwencji zatem, jezeli zmiana pierwszenstwa jest dokonywana
w formie aktu notarialnego®, notariusz winien zamiesci¢ w tresci tego aktu
odpowiedni wniosek wieczystoksiggowy.

X1

Obowiazkiem sformutowania odpowiedniego wniosku wieczystoksig-
gowego objete sa wreszcie przypadki zrzeczenia si¢ prawa ujawnionego
w ksigdze wieczystej. Mozna tu mie¢ na uwadze zrzeczenia si¢ prawa
uzytkowania wieczystego przez panstwowe i samorzadowe osoby praw-

47 Okreslonego w przypadku praw ujawnionych w ksi¢dze wieczystej przepisami art.
11-15 uk.wh.

# Nie wymaga tu bowiem ustawodawca formy aktu notarialnego, a dla dokonania wpisu
wystarczy dokument z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1 uk.w.h.).
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ne w trybie art. 16 u.g.n. odpowiednio na rzecz Skarbu Panstwa lub
wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego. Watpliwa jest natomiast
mozliwos¢ zrzeczenia sie¢ prawa uzytkowania wieczystego przez inne
osoby prawne i przez osoby fizyczne®. Notariusz sporzadzajacy akt
notarialny w zakresie dopuszczalnego zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania
wieczystego jest obowigzany sformutowaé¢ w jego tresci odpowiedni
wniosek wieczystoksiggowy. Chodzi tutaj o wykreslenie prawa uzyt-
kowania wieczystego w razie konfuzji*® albo wpis nabycia prawa uzytko-
wania wieczystego przez Skarb Panstwa’! lub wiasciwg jednostke samo-
rzadu terytorialnego™. Ustawodawca nie postawit tu jednak konstytutywnego
wymogu wpisu do ksiegi wieczystej>.

Bez zastrzezen nalezy zaliczy¢ do czynnosci zrzeczenia si¢ prawa w ro-
zumieniu art. 92 § 4 pr. o not. zrzeczenie si¢ ograniczonych praw rzeczowych
w trybie okreslonym normg art. 246 § 1 k.c. Dodatkowo ustawodawca
stawia tu konstytutywny wymog wykreslenia** prawa ujawnionego w ksie-
dze wieczystej (art. 246 § 2 k.c.). Notariusz zobowiazany jest wiec do
sformutowania odpowiedniego wniosku wieczystoksiggowego.

Trudno obecnie okresli¢ perspektywy jurydycznej przysztosci insty-
tucji zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci. Trzeba jedynie zasygnali-
zowad, ze przepis art. 179 k.c. zostal uznany wyrokiem Trybunatu Kon-
stytucyjnego® za niezgodny z Konstytucja i utraci moc obowigzujaca
z dniem 15 lipca 2006 r.

¥ Por. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga —wlasnosé i inne prawa rzeczo-
we. Komentarz, Krakow 2001, s. 593-594 i powolana tam literatura.

3 W razie zrzeczenia si¢ przez panstwowa osob¢ prawng uzytkowania wieczystego
gruntu stanowigcego wlasnos$¢ Skarbu Panstwa i w razie zrzeczenia si¢ przez samorzadowa
osobg prawna uzytkowania wieczystego gruntu stanowiacego wlasno$¢ macierzystej jed-
nostki samorzadu terytorialnego.

51 W razie zrzeczenia si¢ przez panstwowa osobg prawng uzytkowania wieczystego
gruntu stanowiacego wlasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego.

2 W razie zrzeczenia si¢ przez samorzadowa osobg prawng uzytkowania wieczystego
gruntu stanowigcego wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnos¢ jednostki samorzadu teryto-
rialnego niebgdacej jednostka macierzysta dla zrzekajacego si¢ swego prawa uzytkownika
wieczystego.

53 Nie mozna w zakresie rygorow utozsamia¢ zrzeczenia si¢ prawa z jego przeniesie-
niem.

3+ Ze skutkiem w postaci wygasnigcia prawa.

3 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. (K 9/04, Dz.U. Nr 48,
poz. 462).
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XIIT

Jak wida¢ z dotychczasowych rozwazan, ustawodawca naktada na
notariuszy obowiagzek sformulowania w tresci sporzadzonego aktu no-
tarialnego odpowiedniego wniosku o wpis do ksiegi wieczystej w przy-
padku wpisu obligatoryjnego oraz (tym bardziej) w przypadku wpisow
konstytutywnych. W pierwszym wariancie dotyczy to obowigzkowego
wpisu do ksiggi wieczystej przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, cho-
ciazby dla nieruchomosci nie zalozono (wczesniej) ksiegi wieczystej.
Réwniez we wszystkich przypadkach wpisu konstytutywnego notariusz
jest obowigzany do zamieszczenia w tresci aktu notarialnego odpowied-
niego wniosku wieczystoksiggowego. Bez wyjatku bowiem wszystkie,
okreslone wlasciwymi przepisami prawa materialnego, przypadki konsty-
tutywnego wpisu do ksiggi wieczystej mieszcza si¢ w kategorii okreslo-
nych norma art. 92 § 4 pr. o not. czynnosci ,,przeniesienia, zmiany lub
zrzeczenia si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej” albo czynnosci
Lustanowienia prawa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej”.
Zdarza si¢ co najwyzej, ze ustawodawca w swej szerokiej formule
komentowanego przepisu obarcza niekiedy notariuszy obowiazkiem sfor-
mufowania w tresci aktu notarialnego odpowiedniego wniosku wieczy-
stoksiggowego nawet w przypadku czynnosci niewymagajacych konsty-
tutywnego wpisu do ksiggi wieczystej>, nigdy zas nie pomija ewidentnych
przypadkéw niezbednego wpisu prawotworzacego.

Nie obarcza za$ notariusza ex lege obowigzek formulowania stosow-
nego wniosku o wpis do ksiggi wieczystej praw ujawnianych fakultatyw-
nie, tym bardziej nie musi wnioskowa¢ on o zalozenie ksiggi wieczyste;.
Obowiazek istniatby, gdyby takie prawa byly ujawnione w ksigdze wie-
czystej, a sporzadzany akt notarialny obejmowat ,,przeniesienie, zmiang
lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego”. Jezeli za§ mamy do czynienia
z nieujawnionym dotychczas w ksiedze wieczystej prawem uzytkowania,
stuzebnoscia lub prawami osobistymi i roszczeniami®’ notariusz nie jest

% Jak wezesniej zauwazono, dotyczy to zmiany tresci stosunku uzytkowania wieczy-
stego i zrzeczenia si¢ uzytkowania wieczystego (przez panstwowe i samorzadowe osoby
prawne).

57 Takie prawa podlegaja wpisowi fakultatywnemu.

76



Whioski o wpis do ksiegi wieczystej...

zobligowany do nadmiernej starannosci, nie jest obowiagzany ex lege do
formutowania ,,przydatnych” stronom wnioskow wieczystoksiggowycvh.

Jednakze, jak wspomniano w toku wczesniejszych rozwazan, nie ma
przeszkdd prawnych, by notariusz z inicjatywy legitymowanych stron
zamieszczat w tresci sporzadzanego aktu notarialnego wniosek (wnioski)
o wpis do ksiggi wieczystej prawa (praw) podlegajacego fakultatywnemu
ujawnieniu, zwlaszcza gdy w trybie art. 80 § 3 w zw. z § 2 pr. o not.
dokonywat stosownych pouczen. Mozna jednak powatpiewaé, czy na-
lezyta staranno$¢ notariusza powinna sigga¢ az do granic wnioskowania
o zatozenie ksiggi wieczystej dla dokonania wpisu prawa podlegajacego
ujawnieniu fakultatywnemu®, natomiast patrzac z innej strony, mozna
ocenia¢ nagannie pomijanie przez notariuszy wnioskoOw o ujawnienie
w ksigdze wieczystej praw objetych wpisem fakultatywnym, gdy szeroki
w swej tresci akt notarialny obejmuje w pierwszym rzgdzie czynnos¢
wymagajaca wpisu (obligatoryjnego lub wrecz konstytutywnego), a w
dalszym fragmencie dotyczy praw podlegajacych wpisowi fakultatyw-
nemu. Przykladowo, nie mozna tolerowaé¢ pominigcia w tresci aktu
notarialnego wsrdd wnioskow wieczystoksiegowych wniosku o wpis do
ksiggi wieczystej sluzebnosci mieszkania, ustanowionej w zawartej umo-
wie darowizny nieruchomosci; nie wystarczy tutaj wniosek o wpis w dziele
IT ksiggi nabywcy nieruchomosci (obdarowanego).

XIv

Notariusz sporzadzajacy akt notarialny ,,jest obowigzany zamiesci¢
w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej [podkr.
— E.G.]”. Ta szeroka formuta dyspozycji normy art. 92 § 4 pr. o not.
wymaga interpretacyjnego rozwinigcia. W nawigzaniu do wczesniejszej,
rozbudowanej hipotezy tego przepisu trzeba stwierdzi¢, ze we wniosku
notariusz powinien dazy¢ do ujawnienia w ksigdze wieczystej wszelkich
zmian stanu prawnego nieruchomosci sporzadzonego przez niego aktu
notarialnego, a wynikajacych z przeniesienia, zmiany lub zrzeczenia sie
prawa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej z ustanowienia pra-
wa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej oraz z czynnosci prze-

3 A zwlaszcza dla ujawnienia praw osobistych i roszczen.

77



Edward Gniewek

noszacych wlasnos¢ nieruchomosci, natomiast in concreto formutuje
wlasciwy wniosek wieczystoksiggowy odpowiedni do przedmiotu i rodzaju
czynnosci rozporzadzajacej, dokonywanej przez strony w sporzadzanym
przez niego akcie notarialnym.

Bez watpienia winien formutowac¢ tre$¢ wniosku pod katem wymagan
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Pamigtamy zas, ze w swych
ustrojowych rozwigzaniach powotana ustawa nastawiona jest na ujaw-
nienie (ustalenie) stanu prawnego nieruchomosci wedlug modelu ukazy-
wania osoby wlasciciela, a takze ujawnienia innych praw poprzez wska-
zanie osob uprawnionych wraz ze wskazaniem rodzaju przystugujacych
im praw rzeczowych (takze dopuszczalnych praw osobistych i rosz-
czen). Takiemu wigc modelowi winien odpowiada¢ wniosek wieczysto-
ksiegowy zawarty w sporzadzanym przez notariusza akcie notarialnym.
Oznaczenie wpisywanych praw i tres¢ wnioskowanego wpisu winny
odpowiada¢ wymaganiom ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz
rozporzadzenia wykonawczego™.

Dodajmy, ze sporzadzany przez notariusza wniosek powinien zawiera¢
wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu postgpowania cywilnego.
Niezbgdne jest dochowanie wymagan przepisOw o postepowaniu wieczy-
stoksiegowym, ogdlnych przepiséw o postepowaniu nieprocesowym oraz
odpowiednich przepiséw o procesie (z uwzglednieniem przepisoéw o pi-
smach procesowych).

Trzeba wreszcie zauwazy¢, ze notariusz przesyla sadowi wieczysto-
ksiegowemu wniosek o wpis w terminie 3 dni (art. 92 § 4 in fine pr.
o not.). Przekazanie sadowi wypisu aktu notarialnego zawierajacego
wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej uwaza si¢ za ztozenie
whniosku przez uprawnionego (art. 626* k.p.c.). Notariusz jest zwolniony
od sporzadzenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej na urzedowym
formularzu (zob. art. 626 § 2 w zw. z § 1 k.p.c.), nawet gdy wlasciwy
sad rejonowy zostal wyznaczony do prowadzenia ksiag wieczystych
w systemie informatycznym, wszak zawiera ,,swo0j wniosek” wieczy-
stoksiegowy w tresci sporzadzanego aktu notarialnego.

% Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 roku w sprawie
prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.).
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Notariusz jest obowigzany przesta¢ whasciwemu sadowi wypis aktu
notarialnego zawierajacy wniosek o wpis do ksiegi wieczystej wraz
z dokumentami stanowiacymi podstawg wpisu (art. 92 § 4 pr. o not.).
Jest bowiem generalng zasada, ze do wniosku o dokonanie wpisu nalezy
dotaczy¢é dokumenty stanowiace jego podstawe (art. 626* § 3 k.p.c.).

Ustrojowe przepisy prawa wieczystoksiggowego oraz wlasciwe prze-
pisy prawa materialnego (a takze procesowego) okreslaja dokumenty
wymagane dla wpisu do ksiegi wieczystej. Od strony formalnej w ustawie
o ksiggach wieczystych i hipotece postanowiono (w art. 31 ust. 1), ze
wpis moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie
poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewidujq innej formy.
Czestokro¢ wlasciwe przepisy prawa materialnego przewidujg inng forme
dokumentu.

Jest oczywiste, ze zasadnicza podstawa uwzglednienia wniosku o wpis,
zamieszczonego w tresci aktu notarialnego, jest 6w akt notarialny (jego
wypis). W jego tresci zawiera si¢ zdarzenie prawne (czynnos¢ prawna
stron) prowadzace do poddanej wpisowi zmiany stanu prawnego nieru-
chomosci. Skoro jednak notariusz jest zobowigzany przesyta¢ sadowi
wieczystoksiggowemu wraz z wypisem aktu notarialnego takze dalsze
dokumenty stanowigce podstawe wpisu, to widocznie chodzi o doku-
menty, ktére uzasadniaty sporzadzenie aktu notarialnego, a podczas wpisu
do ksiegi wieczystej stanowi¢ beda wtorng podstawe orzeczenia sadu
wieczystoksiegowego.

79



