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Wnioski o wpis do ksiêgi wieczystej formu³owane przez
notariuszy w ich aktach notarialnych

I

Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e poprzez ujawnienie stanu prawnego nieru-
chomoœci ksiêgi wieczyste spe³niaj¹ funkcjê rejestracyjno-ewidencyjn¹.
T¹ drog¹ system ksi¹g wieczystych zapewnia warunki bezpieczeñstwa
obrotu prawnego nieruchomoœciami1. Równoczeœnie s³u¿¹ one zapew-
nieniu bezwzglêdnej ochrony wobec osób trzecich ujawnionych praw
rzeczowych. Funkcj¹ wtórn¹ jest tak¿e gwarancja bezpieczeñstwa kre-
dytu hipotecznego2.

Z przypisywanym ksiêgom wieczystym zapewnieniem bezpieczeñ-
stwa obrotu wi¹¿e siê postulat ich upowszechnienia i nieustannej aktu-
alizacji wpisów ujawniaj¹cych stan prawny nieruchomoœci. I chocia¿
polski ustawodawca nie stosuje de lege lata zasady zak³adania (z urzêdu)
ksi¹g wieczystych dla wszystkich nieruchomoœci3, to jednak przy zasto-

1 Zob. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste, [w:] System Prawa Prywatnego, red. Z. Ra-
dwañski, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 69 i powo³ana tam
literatura.

2 Tam¿e.
3 Rozwa¿aj¹c zasadê powszechnoœci ksi¹g wieczystych, wyra¿ono w literaturze pogl¹d,

¿e „mo¿na s¹dziæ, ¿e w daj¹cej siê przewidzieæ przysz³oœci postulat ten, ze wszech miar
po¿¹dany, jest ma³o realny”; zob. A. O l e s z k o, Pewnoœæ obrotu prawnego nieruchomo-
œciami a zasada wpisu w ksiêdze wieczystej, Rejent 1998, nr 6, s. 104; tak¿e E. G n i e w e k,
Ksiêgi wieczyste..., s. 73.
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sowaniu szeregu instrumentów stymuluje ich upowszechnianie. Równo-
czeœnie dba o zapewnienie, by odzwierciedla³y rzeczywisty stan prawny
nieruchomoœci.

Przyjêto zatem w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece4 zasadê,
¿e w³aœciciel nieruchomoœci jest obowi¹zany do niezw³ocznego z³o¿enia
wniosku o ujawnienie swego prawa w ksiêdze wieczystej (art. 35 ust. 1).
Postanowiono równie¿, ¿e s¹dy, organy administracji rz¹dowej i jednostki
samorz¹du terytorialnego zawiadamiaj¹ s¹d w³aœciwy do prowadzenia
takiej ksiêgi o ka¿dej zmianie w³aœciciela nieruchomoœci, dla której jest
za³o¿ona (art. 36 ust. 1 u.k.w.h.).

II

W procesie upowszechniania ksi¹g wieczystych i nieustannej aktuali-
zacji wpisów istotne zadanie wyznaczono tak¿e notariuszom. W prawie
o notariacie5 postanowiono bowiem, ¿e je¿eli akt notarialny w swej treœci
zawiera przeniesienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego
w ksiêdze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu
w niej b¹dŸ obejmuje czynnoœæ przenosz¹c¹ w³asnoœæ nieruchomoœci,
chocia¿by dla tej nieruchomoœci nie by³a prowadzona ksiêga wieczysta,
notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny jest obowi¹zany zamieœciæ w nim
wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej, zawieraj¹cy wszystkie
dane wymagane przepisami kodeksu postêpowania cywilnego. Jest te¿
obowi¹zany przes³aæ z urzêdu s¹dowi w³aœciwemu do prowadzenia tych
ksi¹g wypis aktu notarialnego wraz z dokumentami stanowi¹cymi pod-
stawê wpisu w terminie trzech dni od jego sporz¹dzenia (art. 92 § 4).

Bez w¹tpienia upowszechnieniu ksi¹g wieczystych najlepiej pos³u¿y-
³aby zasada konstytutywnego wpisu nabywanych praw. Wiadomo wszak¿e,
¿e ustawodawca jedynie wybiórczo pos³uguje siê wymaganiem wpisu
konstytutywnego.

Pozostawiaj¹c na uboczu inne instrumenty, wypada w tym miejscu
skupiæ siê na ustrojowym obowi¹zku notariusza sformu³owania w treœci

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

5 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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sporz¹dzanego aktu notarialnego w³aœciwego wniosku wieczystoksiêgo-
wego. Oczywiœcie notariusz nie sk³ada tutaj w³asnego wniosku. Nie
wype³nia te¿ kompetencji pe³nomocnika strony. Nadaje tylko w³aœciw¹
formê wnioskowi legitymowanej strony6 (stron), wype³niaj¹c w ten sposób
s³u¿ebn¹ funkcjê wobec pañstwa i spo³eczeñstwa. Zawarty w treœci aktu
notarialnego wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej jest
wnioskiem strony dokonuj¹cej czynnoœci prawnej w formie aktu nota-
rialnego. Maj¹c to na uwadze, postanowiono w kodeksie postêpowania
cywilnego, ¿e przekazanie przez notariusza wypisu aktu notarialnego
zawieraj¹cego wniosek o dokonanie wpisu do ksiêgi wieczystej, na
podstawie odrêbnych przepisów7 uwa¿a siê za z³o¿enie wniosku przez
uprawnionego (art. 6264 k.p.c.).

W efekcie notariusz nie uzyskuje pozycji uczestnika (wnioskodawcy)
postêpowania, zatem s¹d wieczystoksiêgowy nie zawiadamia go o do-
konanym wpisie ani o zwrocie lub oddaleniu wniosku o wpis. W kon-
sekwencji pozbawiony jest mo¿liwoœci zaskar¿enia orzeczenia referenda-
rza s¹dowego lub apelacji od orzeczenia sêdziego, gdy ocenia³, ¿e oddalenie
lub zwrot wniosku jest bezpodstawne. Zaskar¿enia mog¹ dokonaæ legi-
tymowane strony sporz¹dzonego aktu notarialnego.

III

Wed³ug ustawodawcy „notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny jest
obowi¹zany zamieœciæ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu
w ksiêdze wieczystej [podkr. – E.G.]”. Nie mo¿e wiêc zaniechaæ8 sfor-
mu³owania odpowiedniego wniosku wieczystoksiêgowego. Z drugiej
strony, zastrze¿ony obowi¹zek wyklucza pozostawienie stronom swobo-
dy póŸniejszego, odrêbnego inicjowania postêpowania o wpis do ksiêgi
wieczystej. Obci¹¿aj¹cy notariusza obowi¹zek zredagowania „aktu pe³ne-
go” (wraz z wnioskiem wieczystoksiêgowym) w istocie stanowi przymus
wobec stron, które nie mog¹ nie zgodziæ siê na zamieszczenie w treœci
aktu niezbêdnego wniosku wieczystoksiêgowego. Jeœliby strona czynno-

6 W kwestii legitymacji zob. E. G n i e w e k, Wnioskodawca i uczestnicy postêpowania
wieczystoksiêgowego, Rejent 2005, nr 9, s. 66 i nast.

7 Na podstawie art. 92 § 4 pr. o not.
8 Pod rygorem odpowiedzialnoœci odszkodowawczej.
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œci notarialnej sprzeciwia³a siê temu, notariusz powinien odmówiæ spo-
rz¹dzenia aktu9.

Nie budzi najmniejszych zastrze¿eñ zastosowany w prawie o notariacie
przymus formu³owania w treœci aktu notarialnego wniosku wieczysto-
ksiêgowego w odniesieniu do wniosku o wpis nabytego prawa w³asnoœci.
Pamiêtamy bowiem, ¿e w³aœciciel nieruchomoœci jest obowi¹zany do
niezw³ocznego z³o¿enia wniosku o ujawnienie swego prawa w tej ksiêdze
(art. 35 ust. 1 u.k.w.h.). Ponadto trzeba równie¿ aprobowaæ przyjête
w art. 92 § 4 pr. o not. rozwi¹zanie w odniesieniu do nabycia, przenie-
sienia, zmiany i zrzeczenia siê innych praw ujawnianych w tej ksiêdze.
S³u¿y to pe³niejszemu urzeczywistnieniu zasady bezpieczeñstwa obrotu.
Nie nale¿y obecnie10 obawiaæ siê w takim stopniu jak poprzednio wy-
sokich op³at od wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej11.

Dodajmy na marginesie, ¿e w ogóle nie jest odczuwany jako szcze-
gólna forma przymusu obowi¹zek zamieszczenia w treœci aktu notarial-
nego odpowiedniego wniosku wieczystoksiêgowego, je¿eli przepisy pra-
wa materialnego wymagaj¹ konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej.
Obowi¹zek przeplata siê tutaj z koniecznoœci¹, a w zwi¹zku z tym niby
przymusowe (nakazane) zamieszczenie w treœci aktu notarialnego wnio-
sku o wpis do ksiêgi wieczystej jest traktowane jak „dobra us³uga” notariusza.

IV

Obowi¹zek zamieszczenia w treœci aktu notarialnego odpowiedniego
wniosku wieczystoksiêgowego zosta³ zsynchronizowany z zasad¹, ¿e
je¿eli wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej podlega op³acie s¹dowej, no-
tariusz pobiera od wnioskodawcy tê op³atê i zaznacza w akcie notarialnym
jej wysokoœæ. Sporz¹dzenie aktu notarialnego jest uzale¿nione od uprzed-
niego uiszczenia przez strony nale¿nej op³aty s¹dowej. Przekazuje siê j¹
w³aœciwemu s¹dowi rejonowemu (art. 7 § 2 pr. o not). Strony nie powinny
uskar¿aæ siê na wysokoœæ op³at s¹dowych od wpisu do ksiêgi wieczystej,

9 Z zastosowaniem normy art. 81 pr. o not.
10 Pod rz¹dem nowej ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach s¹dowych w sprawach

cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398).
11 Nast¹pi³a tu bowiem znaczna defiskalizacja, chocia¿ sporadycznie zdarza siê tak¿e

wzrost wysokoœci op³at.
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znacznie bowiem obni¿ono w obowi¹zuj¹cej de lege lata ustawie o kosztach
s¹dowych w sprawach cywilnych ich wysokoœæ. Nie powinny tak¿e
wzbraniaæ siê przed zap³aceniem ich notariuszom. W razie odmowy notariusz
jest zobligowany zaniechaæ sporz¹dzenia aktu notarialnego.

Op³atê s¹dow¹ uiszcza wnioskodawca, a wiêc strona czynnoœci prawnej
legitymowana do z³o¿enia wniosku o wpis w treœci aktu notarialnego.
Notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny i formu³uj¹cy wniosek wieczy-
stoksiêgowy winien – ze znawstwem prawa – ustalaæ legitymowan¹ stronê
i na tej podstawie przypisywaæ jej inicjatywê postêpowania o wpis prawa
do ksiêgi wieczystej. Nale¿y przypomnieæ, ¿e wniosek o dokonanie wpisu
mo¿e z³o¿yæ w³aœciciel nieruchomoœci, u¿ytkownik wieczysty, osoba, na
której rzecz wpis ma nast¹piæ, albo wierzyciel, je¿eli przys³uguje mu
prawo, które ma byæ wpisane w ksiêdze wieczystej (art. 6262 § 5 k.p.c.)12.
Równoczeœnie trzeba dodaæ, ¿e wed³ug ustawy o kosztach s¹dowych
w sprawach cywilnych op³atê od wniosku o dokonanie wpisu do ksiêgi
wieczystej pobiera siê od osoby, która wyst¹pi³a z takim wnioskiem, tak¿e
wówczas, gdy na jego podstawie maj¹ byæ ujawnione prawa osób, które
nie s¹ wnioskodawcami (art. 4 ust. 2).

Z zachowaniem zasad okreœlonych w ustawie o kosztach s¹dowych
w sprawach cywilnych (art. 100 i nast.) mo¿liwe jest zwolnienie wnio-
skodawcy od kosztów s¹dowych. Mo¿e to nast¹piæ jedynie przed z³o-
¿eniem wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej (art. 106). W nawi¹zaniu
do tego, pod rz¹dem prawa o notariacie obowi¹zuje postanowienie, ¿e
je¿eli wnioskodawca zosta³ zwolniony z kosztów s¹dowych od wniosku
o dokonanie wpisu do ksiêgi wieczystej, notariusz obowi¹zany jest za-
znaczyæ w akcie notarialnym, ¿e op³ata s¹dowa nie zosta³a pobrana i za-
³¹czyæ do wypisu aktu notarialnego przesy³anego do s¹du prawomocne
postanowienie s¹du w przedmiocie zwolnienia od kosztów s¹dowych
(art. 7 § 21).

V

Notariusz jest obowi¹zany sformu³owaæ odpowiedni wniosek wieczy-
stoksiêgowy, je¿eli akt notarialny zawiera w swej treœci „przeniesienie,
zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego w ksiêdze wieczystej b¹dŸ

12 W szczegó³ach zob. E. G n i e w e k, Wnioskodawca i uczestnicy..., s. 68-73.
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obejmuje czynnoœæ przenosz¹c¹ w³asnoœæ nieruchomoœci”. Nie ma na-
tomiast mo¿liwoœci sformu³owania takiego wniosku, gdy zmiana stanu
prawnego nieruchomoœci nastêpuje w wyniku innych zdarzeñ prawnych.
Co wa¿niejsze, nie mo¿e sporz¹dzaæ na czyjekolwiek ¿¹danie, nadaj¹c
temu charakter aktu notarialnego, wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej
zmian stanu prawnego nieruchomoœci, wynikaj¹cych z jakichkolwiek
zdarzeñ zewnêtrznych.

Nie mo¿na notariusza obligowaæ wbrew prawu do sporz¹dzania
w formie aktu notarialnego wniosku wieczystoksiêgowego pod pozorem
obowi¹zywania normy, wed³ug której „notariusz sporz¹dza akt notarialny,
je¿eli wymaga tego przepis prawa lub taka jest wola stron [podkr. –
E.G.]” (art. 91 pr. o not.). U notariusza dokonuje siê w formie aktu
notarialnego czynnoœci prawnych13. Niezbêdn¹ treœci¹ aktu notarialnego
s¹ oœwiadczenia stron (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.). Dokonuje siê tak¿e
innych czynnoœci notarialnych (art. 79), nie ma jednak wœród nich czynnoœci
procesowych14. Jedyny wyj¹tek zawiera komentowana norma art. 92 § 4
pr. o not., ale wymaga ona œcis³ego stosowania. Pod jej rz¹dem notariusz
tylko „okazyjnie” formu³uje wniosek wieczystoksiêgowy, czyni to, do-
konuj¹c w zasadniczej czêœci sporz¹dzenia „w³asnego aktu notarialnego”,
prowadz¹cego do zmiany stanu prawnego nieruchomoœci. Nie wolno
natomiast dokonywaæ mu samodzielnej notarialnej czynnoœci sporz¹dze-
nia wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej15 dla uruchomienia trybu po-
stêpowania o wpis na podstawie zewnêtrznego zdarzenia prawnego. Prze-
mawiaj¹ zreszt¹ przeciwko temu powa¿ne wzglêdy merytoryczne.
Wystarczy zwróciæ uwagê na brak mo¿liwoœci dostatecznej kontroli przez
notariusza rzeczywistych skutków owego zewnêtrznego zdarzenia praw-
nego.

VI

Obowi¹zek formu³owania odpowiednich wniosków wieczystoksiêgo-
wych wystêpuje we wszelkich mo¿liwych sytuacjach prowadz¹cych
wed³ug treœci sporz¹dzanego aktu notarialnego do zmiany stanu prawnego

13 Czynnoœci prawa materialnego.
14 Notariusz nie sporz¹dza pism procesowych.
15 W dodatku w postaci aktu notarialnego.
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nieruchomoœci. W pierwszym rzêdzie nale¿y zwróciæ tu uwagê na czyn-
noœci przenosz¹ce w³asnoœæ nieruchomoœci. Bez w¹tpienia, w konwencji
art. 155-156 k.c. chodzi tutaj o umowy zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹ce
oraz umowy przenosz¹ce w³asnoœæ dla wykonania uprzedniego zobowi¹-
zania. Przedwczesne by³oby zamieszczenie wniosku o wpis do ksiêgi
wieczystej w umowie zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asnoœci nieru-
chomoœci16.

Dodajmy, ¿e w przypadku umów przenosz¹cych w³asnoœæ nierucho-
moœci wystêpuje obowi¹zek sformu³owania w treœci sporz¹dzanego aktu
notarialnego wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej, chocia¿by dla tej nie-
ruchomoœci ksiêga nie by³a prowadzona. O ile zatem w przypadku nie-
ruchomoœci posiadaj¹cych ksiêgi wieczyste notariusz formu³uje wniosek
o wpis nabytego prawa17, o tyle w razie braku ksiêgi wieczystej sporz¹-
dza wniosek o jej za³o¿enie18 i dokonanie wpisu nabywcy nieruchomoœci
w dziale II. W ¿adnym razie nie mo¿e zwlekaæ lub odmawiaæ sporz¹dze-
nia aktu notarialnego z powodu braku tej ksiêgi i odsy³aæ strony19 do s¹du
wieczystoksiêgowego w celu jej uprzedniego za³o¿enia20.

Nale¿y sobie uœwiadomiæ, ¿e „w zakresie tzw. obrotu pozaksiêgowego
podstawowym obowi¹zkiem notariusza jest jednoznaczne zwrócenie uwagi
stron na stan prawny nieruchomoœci21 nie maj¹cej za³o¿onej ksiêgi wie-
czystej. W szczególnoœci nabywca takiej nieruchomoœci powinien zostaæ
w³aœciwie pouczony o ewentualnych skutkach takiego nabycia nierucho-
moœci”22. Trzeba pogodziæ siê z faktem, ¿e notariusz23 nie jest w stanie
oceniæ stanowczo, czy nabywcy przys³uguje prawo w³asnoœci nierucho-
moœci, a wiêc czy nabycie prawa jest skuteczne i czy zachodz¹ przes³anki
za³o¿enia ksiêgi wieczystej z wpisem nabywcy jako kolejnego w³aœciciela

16 Chocia¿by w warunkowej umowie sprzeda¿y nieruchomoœci.
17 O ujawnienie w ksiêdze wieczystej nabywcy nieruchomoœci jako nowego w³aœciciela.
18 Por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste..., s. 89; A. O l e s z k o, Obrót cywilnoprawny

w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej, Rejent 2002, nr 8, s. 89; J. T r z e œ n i e w -
s k i - K w i e c i e ñ, [w:] P. B o r k o w s k i, J. T r z e œ n i e w s k i - K w i e c i e ñ, Wpisy do
ksi¹g wieczystych, Warszawa 2002, s. 32-33.

19 A w³aœciwie zbywcê nieruchomoœci.
20 Por. A. O l e s z k o, Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej..., s. 78 i nast.
21 Czêstokroæ w¹tpliwy.
22 Zob. A. O l e s z k o, Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej..., s. 88.
23 Poza przypadkami oczywistymi.
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nieruchomoœci. Nale¿y to uœwiadamiaæ stronom w treœci udzielanych
pouczeñ, informuj¹c je, ¿e ostatecznych ustaleñ dokona s¹d wieczysto-
ksiêgowy. Istotnie, zawarty w akcie notarialnym wniosek stanowi pod-
stawê rozpoczêcia przez s¹d wieczystoksiêgowy przewidzianego we w³a-
œciwych przepisach24 postêpowania o za³o¿enie ksiêgi wieczystej,
w po³¹czeniu z przeprowadzeniem postêpowania dowodowego25.

VII

Oprócz przypadków przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci, obci¹¿a-
j¹cy generalnie notariusza obowi¹zek sformu³owania odpowiedniego wnio-
sku wieczystoksiêgowego wystêpuje w przypadku przeniesienia, zmiany
lub zrzeczenia siê prawa ujawnionego w ksiêdze wieczystej b¹dŸ usta-
nowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej. Wed³ug
hipotezy komentowanej normy chodzi tutaj o ustanowienie prawa pod-
legaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej oraz o rozporz¹dzenia (prze-
niesienie, zmiana lub zrzeczenie siê) prawami ju¿ ujawnionymi w niej.
W pierwszym wariancie chodzi zapewne o przypadki powi¹zanego z wy-
maganiem konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej ustanawiania prawa
u¿ytkowania wieczystego i ustanawiania hipoteki. Mo¿na tu do³¹czyæ
przypadek ustanawiania odrêbnej w³asnoœci lokalu. We wskazanych
sytuacjach notariusz jest obowi¹zany zawrzeæ w treœci aktu notarialnego
odpowiedni wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej ustanowionego prawa,
a w przypadku nieruchomoœci nieposiadaj¹cych ksi¹g wieczystych sfor-
mu³owaæ wniosek o za³o¿enie takiej ksiêgi i dokonanie wpisu, natomiast
w wariancie rozporz¹dzenia „prawami ujawnionymi w ksiêdze wieczy-
stej” ustawodawca ma na uwadze ujawnienie zmieniaj¹cego siê stanu
prawnego nieruchomoœci, dla których za³o¿ono wczeœniej ksiêgi wieczy-
ste. Nie ma wszak¿e przeszkód formalnych, by w przypadku nierucho-
moœci nieposiadaj¹cych ksi¹g wieczystych notariusz – po odpowiednim
pouczeniu zainteresowanych stron, z ich inicjatywy, bez przymusu usta-
wowego – zamieszcza³ w treœci sporz¹dzanego aktu notarialnego wniosek

24 Przewidzianego w § 19-26 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrze-
œnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr
102, poz. 1122 ze zm.).

25 Nie wykluczaj¹c obwieszczeñ publicznych.
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o za³o¿enie ksiêgi wieczystej i ujawnienie w niej zmian stanu prawnego
nieruchomoœci.

Nie mo¿e ulegaæ w¹tpliwoœci, ¿e w ujêciu rodzajowym komentowany
przepis obejmuje sw¹ hipotez¹ zmiany stanu prawnego nieruchomoœci
w zakresie prawa w³asnoœci, prawa u¿ytkowania wieczystego oraz ogra-
niczonych praw rzeczowych w kontekœcie ustanowienia, przeniesienia,
zmiany i zrzeczenia siê prawa. Nale¿y tak¿e uwzglêdniaæ, w warunkach
okreœlonych norm¹ art. 16 ust. 1 w zw. z ust. 2 u.k.w.h., prawa osobiste
i roszczenia ujawniane w ksiêdze wieczystej.

VIII

Przeniesieniu w³asnoœci nieruchomoœci poœwiêcono ju¿ uwagê. Od-
rêbnych rozwa¿añ wymaga zaœ prawo u¿ytkowania wieczystego, zw³asz-
cza z uwagi na wymóg konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej.
W pierwszym rzêdzie dotyczy to ustanowienia prawa26, zgodnie z art. 27
u.g.n.27 Mamy tu do czynienia z „ustanowieniem prawa podlegaj¹cego
ujawnieniu w ksiêdze wieczystej” w rozumieniu art. 92 § 4 pr. o not.
Konstytutywnego wpisu wymaga równie¿ przeniesienie prawa u¿ytko-
wania wieczystego. Zatem ani ustanowienie prawa, ani rozporz¹dzenie
wtórne nie mo¿e wywo³aæ skutków prawnych przed ujawnieniem w ksiê-
dze wieczystej. W praktyce nie zdarza siê raczej, by notariusz stawa³ przed
koniecznoœci¹ formu³owania wniosku o za³o¿enie ksiêgi wieczystej.
W przypadku pierwotnego ustanawiania prawa u¿ytkowania wieczystego
jest zasad¹, ¿e Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego
zanim przyst¹pi do rozporz¹dzenia nieruchomoœci¹ dokonuje za³o¿enia
ksiêgi wieczystej, tote¿ w obwieszczeniu wykazu nieruchomoœci prze-
znaczonych do obrotu (art. 35 ust. 2 pkt 1 u.g.n.) i w og³oszeniu o prze-
targu (art. 38 ust. 2 u.g.n.) dokonuje siê oznaczenie nieruchomoœci wed³ug
ksiêgi wieczystej (i wed³ug ewidencji gruntów). Jedynie, gdyby w prak-
tyce w³aœciwy organ w³aœciciela nie dokona³ wczeœniejszego za³o¿enia
ksiêgi wieczystej, stosowny wniosek winien sformu³owaæ notariusz
w treœci aktu o ustanowieniu u¿ytkowania wieczystego. Ca³kowicie zaœ

26 Zawarcie umowy o oddanie nieruchomoœci w u¿ytkowanie wieczyste.
27 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoœciami, dalej: u.g.n.

(Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).
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odpada potrzeba sk³adania wniosku o za³o¿enie ksiêgi wieczystej w przy-
padkach wtórnego obrotu ustanowionym prawem u¿ytkowania wieczy-
stego. Mamy tu bowiem do czynienia z nieruchomoœci¹, dla której za-
³o¿ono ju¿ ksiêgê wieczyst¹, albowiem by³o to konieczne dla ustanowienia
prawa u¿ytkowania wieczystego. Jedyny mo¿liwy wyj¹tek dotyczy
rozporz¹dzenia prawem u¿ytkowania wieczystego czêœci nieruchomoœci
gruntowej28; w takim przypadku notariusz musi sformu³owaæ wniosek
o za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla od³¹czonej czêœci nieruchomoœci.

Gdy ju¿ mowa o ustanawianiu praw rzeczowych podlegaj¹cych ujaw-
nieniu w ksiêdze wieczystej, to nale¿y zwróciæ uwagê na wymóg kon-
stytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej odrêbnej w³asnoœci lokalu, zgodnie
z art. 7 ust. 2 u.w.l.29 Zachodzi tutaj z zasady potrzeba pierwotnego
zak³adania ksiêgi wieczystej dla lokalu, który ma dopiero stanowiæ od-
rêbny przedmiot w³asnoœci. Notariusz powinien zatem zamieœciæ w treœci
sporz¹dzanego aktu notarialnego wniosek o za³o¿enie ksiêgi wieczystej
dla lokalu i ujawnienie stanu prawnego (nowego) tej nieruchomoœci
lokalowej, z niezbêdnym wpisem dotycz¹cym w³asnoœci (wpisem osoby
w³aœciciela). Równoczeœnie formu³uje wniosek o ujawnienie w „ksiêdze
macierzystej nieruchomoœci” (w zasadzie w ksiêdze ju¿ istniej¹cej)
wyodrêbnienia oznaczonego (oznaczonych) lokalu.

Tak¿e w przypadku ustanowienia hipoteki mamy do czynienia z wy-
maganiem konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej, zgodnie z art. 67
u.k.w.h. Je¿eli ustanowienie hipoteki nastêpuje w akcie notarialnym30,
notariusz staje przed problemem ustalenia, czy obci¹¿ana nieruchomoœæ
ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹. Je¿eli ksiêgê wieczyst¹ za³o¿ono wcze-
œniej, formu³uje tylko wniosek o wpis do niej ustanowionej hipoteki. Gdy
zaœ jej brak, sporz¹dza w treœci aktu notarialnego wniosek o za³o¿enie
i dokonanie wpisu ustanawianej hipoteki.

28 Por. E. G n i e w e k, Podzia³ gruntu w trybie rozporz¹dzenia prawem u¿ytkowania
wieczystego, [w:] Obrót nieruchomoœciami w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 31.

29 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o w³asnoœci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.).

30 Nie rozwa¿amy 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 obci¹¿aj¹ce nieruchomoœæ w ogóle nie wyma-
gaj¹ wpisu do ksiêgi wieczystej. Dotyczy to ustanawiania u¿ytkowania
i s³u¿ebnoœci. Tutaj ujawnienie prawa w ksiêdze wieczystej jest fakul-
tatywne i notariusza nie obci¹¿a zastrze¿ony w art. 92 § 4 pr. o not.
obowi¹zek formu³owania w treœci sporz¹dzonego aktu notarialnego wniosku
o wpis do niej. Oczywiœcie z inicjatywy legitymowanej strony mo¿na
sformu³owaæ odpowiedni wniosek wieczystoksiêgowy, notariusz winien
zaœ udzielaæ stronom niezbêdnych pouczeñ. Trzeba wszak¿e uœwiada-
miaæ sobie, ¿e czêstokroæ nie bierze udzia³u w czynnoœci prawnej do-
kumentowanej aktem notarialnym strona najbardziej zainteresowana, a wiêc
u¿ytkownik czy w³aœciciel nieruchomoœci w³adn¹cej. Pamiêtamy bowiem,
¿e przy ustanawianiu ograniczonych praw rzeczowych ustawodawca
zastrzeg³ wymaganie formy aktu notarialnego jedynie dla oœwiadczenia
woli w³aœciciela obci¹¿onej nieruchomoœci (art. 245 § 2 k.c.).

Podobnie fakultatywny jest wpis do ksiêgi wieczystej praw osobistych
i roszczeñ. Nie obci¹¿a wiêc notariusza obowi¹zek formu³owania wnio-
sku o ujawnienie ich w ksiêdze wieczystej. Inicjatywa nale¿y do zain-
teresowanych stron. Mo¿na pow¹tpiewaæ, czy tym razem notariusz
powinien dokonywaæ jakichkolwiek pouczeñ. Z drugiej zaœ strony, trzeba
zaleciæ skrupulatne przestrzeganie w praktyce notarialnej wyra¿onej w art.
16 ust. 1 u.k.w.h. zasady, ¿e jedynie w wypadkach przewidzianych prze-
pisami ustawowymi ujawnia siê w ksiêdze wieczystej prawa osobiste
i roszczenia.

X

Obowi¹zkiem formu³owania przez notariusza wniosku wieczystoksiê-
gowego objête s¹ równie¿ zmiany stanu prawnego nieruchomoœci po-
legaj¹ce na przeniesieniu, zmianie lub zrzeczeniu siê prawa ujawnionego
w ksiêdze wieczystej. Tym razem chodzi zatem, po pierwsze, o nieru-
chomoœci maj¹ce za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹, po drugie, o zmiany doty-
cz¹ce praw ju¿ ujawnionych w ksiêdze wieczystej.

W dotycz¹cym przeniesienia prawa fragmencie hipotezy komentowa-
nego przepisu ustawodawca ma na wzglêdzie przeniesienie prawa u¿yt-
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kowania wieczystego oraz zbywalnych ograniczonych praw rzeczowych31.
W drugim przypadku chodzi o rozporz¹dzenie spó³dzielczym w³asnoœcio-
wym prawem do lokalu32, akcesoryjne33 rozporz¹dzenie hipotek¹, rozpo-
rz¹dzenie u¿ytkowaniem ustanowionym w ramach timesharingu34. S³u-
¿ebnoœci gruntowe s¹ natomiast zwi¹zane z w³asnoœci¹ nieruchomoœci
w³adn¹cej35, a przy tym obci¹¿aj¹ ka¿doczesnego w³aœciciela nieruchomo-
œci s³u¿ebnej (obci¹¿onej). W takim stanie prawnym, w razie rozporz¹dzenia
nieruchomoœci¹ w³adn¹c¹, notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny przeniesienia
w³asnoœci zawiera w jego treœci jedynie wniosek o dokonanie wpisu w dziale
II ksiêgi wieczystej nabywcy nieruchomoœci jako nowego w³aœciciela, nie
podlega natomiast zmianom wpis w dziale I – Sp, obejmuj¹cy wpis praw
zwi¹zanych z nieruchomoœci¹. Równie¿ w razie rozporz¹dzenia nierucho-
moœci¹ obci¹¿on¹ dokonuje siê ujawnienia w dziale II ksiêgi wieczystej
jej nabywcy, nie podlegaj¹ natomiast zmianom dokonane w dziale III
wpisy s³u¿ebnoœci.

Trzeba dodaæ, ¿e komentowane przypadki przeniesienia prawa ujawnio-
nego objête s¹ wymaganiem dokonania konstytutywnego wpisu do ksiêgi
wieczystej. W odniesieniu do prawa u¿ytkowania wieczystego wymóg taki
zastrzeg³ ustawodawca w art. 27 zd. 2 in fine u.g.n.36 Gdy zaœ chodzi
o zbywalne ograniczone prawa rzeczowe, to uniwersaln¹ norm¹ art. 2451

k.c. postanowiono, ¿e je¿eli prawo jest ujawnione w ksiêdze wieczystej
to do jego przeniesienia potrzebny jest wpis do tej ksiêgi. Generalnie zatem
obci¹¿aj¹cy notariusza z mocy art. 92 § 4 pr. o not. obowi¹zek formu-
³owania w treœci aktu notarialnego odpowiedniego wniosku wieczysto-

31 Trzeba przypomnieæ, ¿e ustawodawca odrêbnie uregulowa³ problematykê „czynno-
œci przenosz¹cych w³asnoœæ nieruchomoœci chocia¿by dla tej nieruchomoœci nie by³a
prowadzona ksiêga wieczysta”. Równie¿ odrêbnie uregulowa³ w grupie czynnoœci „ustano-
wienia prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej” problematykê ustanowienia
u¿ytkowania wieczystego; o szczegó³ach by³a mowa w toku wczeœniejszych rozwa¿añ.

32 Gdy za³o¿ono dla niego ksiêgê wieczyst¹ w trybie art. 1 ust. 3 u.k.w.h.
33 Dokonywane wraz z przelewem wierzytelnoœci zabezpieczonej hipotekê (art. 79

u.k.w.h.).
34 Zob. art. 2701 § 1 k.c., w którym przyjêto – poprzez wy³¹czenie stosowania art.

254 – zasadê zbywalnoœci u¿ytkowania ustanowionego w trybie timesharingu.
35 Stanowi¹ wiêc czêœci sk³adowe nieruchomoœci w³adn¹cych w rozumieniu art. 50 k.c.
36 Zastrze¿ono tam zreszt¹ przede wszystkim konstytutywny wymóg wpisu do ksiêgi

wieczystej ustanowienia prawa u¿ytkowania wieczystego.
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ksiêgowego zosta³ zsynchronizowany z p³yn¹cym z przepisów prawa
materialnego wymaganiem wpisu konstytutywnego.

XI

Ustawodawca ma równie¿ na wzglêdzie zmianê prawa ujawnionego
w ksiêdze wieczystej: chodzi tutaj zapewne w dopuszczalnych granicach,
bez naruszenia istoty zasady numerus clausus praw rzeczowych37 – o zmianê
treœci prawa, jego terminu i pierwszeñstwa. Nale¿y stwierdziæ, ¿e w ujê-
ciu rodzajowym dotyczy to prawa u¿ytkowania wieczystego oraz ogra-
niczonych praw rzeczowych. Nie mo¿e zaœ dotyczyæ prawa w³asnoœci,
którego treœæ i granice ustalone ustaw¹, zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego
i spo³eczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa (art. 140 k.c.) nie
podlegaj¹ ju¿ regulacji umownej. Dodajmy, ¿e w³asnoœæ nieruchomoœci
nie mo¿e zostaæ ograniczona terminem38. Prawo w³asnoœci jako naczelne
wœród praw rzeczowych nie podlega te¿ jakimkolwiek regu³om pierw-
szeñstwa39.

Bez w¹tpienia natomiast okreœlone zmiany prawa mog¹ dotyczyæ prawa
u¿ytkowania wieczystego obejmuj¹cego korzystanie z nieruchomoœci skar-
bowych i samorz¹dowych, w granicach okreœlonych przez ustawy i za-
sady wspó³¿ycia spo³ecznego oraz przez umowê o oddanie gruntu w u¿yt-
kowanie wieczyste (art. 233 k.c.). Okreœla siê zatem w umowie sposób
korzystania z gruntu oddanego w u¿ytkowanie (art. 239 k.c., art. 29
u.g.n.). Dodajmy, ¿e w umowie okreœla siê równie¿40 okres u¿ytkowania
wieczystego (art. 236 k.c., art. 29 u.g.n.). Ponadto pierwotna umowa
o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste okreœla41 nale¿ne od u¿ytkow-

37 Por. w tej kwestii P. M a c h n i k o w s k i, [w:] System Prawa Prywatnego, red.
Z. Radwañski, t. III: Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 32-35 i po-
wo³ana tam literatura; tak¿e E. G n i e w e k, Ograniczone prawa rzeczowe – przepisy ogólne,
[w:] System Prawa Prywatnego, red. Z. Radwañski, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2005, s. 304-305 i powo³ana tam literatura.

38 Zob. art. 157 k.c.
39 Potencjalne kolizje, wymagaj¹ce ustalenia regu³ pierwszeñstwa, dotycz¹ obci¹¿aj¹-

cych tê sam¹ rzecz (nieruchomoœæ) ograniczonych praw rzeczowych; do tego zagadnienia
wypadnie odnieœæ siê poni¿ej.

40 W okreœlonych przez ustawodawcê „wide³kach”.
41 Wed³ug wskazañ ustawy o gospodarce nieruchomoœciami (art. 71 i nast.).
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nika wieczystego op³aty z tytu³u u¿ytkowania wieczystego. W tym zakresie
mo¿liwe s¹ póŸniejsze, wtórne zmiany umowy42. Nie ulega w¹tpliwoœci,
¿e pod rygorem niewa¿noœci powinny byæ one dokonywane w formie
aktu notarialnego (zgodnie z art. 77 § 1 k.c.). Zabrak³o natomiast usta-
wodawcy konsekwencji i zaniecha³ sformu³owania gdziekolwiek43 kon-
stytutywnego wymogu wpisu do ksiêgi wieczystej. Nie mo¿e jednak
ulegaæ w¹tpliwoœci, ¿e wed³ug odrêbnych wymagañ art. 92 § 4 pr. o not.
niezbêdne jest sformu³owanie w treœci aktu notarialnego wniosku wie-
czystoksiêgowego, odpowiedniego do „zmiany ujawnionego prawa”.

W zakresie ograniczonych praw rzeczowych mo¿liwe zmiany dotycz¹
w pierwszym rzêdzie treœci ustanowionego prawa w po³¹czeniu z zasa-
dami jego wykonywania i regulacj¹ stosunku wewnêtrznego pomiêdzy
uprawnionym a w³aœcicielem nieruchomoœci obci¹¿onej. Z pewnoœci¹
umownego „doregulowania” wymaga44 okreœlenie treœci s³u¿ebnoœci grun-
towych45 (i osobistych) czy hipoteki46. W przypadku u¿ytkowania pa-
miêtamy, ¿e jego zakres mo¿na ograniczyæ przez wy³¹czenie oznaczonych
po¿ytków (art. 253 § 1 k.c.). Ponadto wykonywanie u¿ytkowania nie-
ruchomoœci mo¿na ograniczyæ do jej oznaczonej czêœci (art. 253 § 2 k.c.).
Zatem w tych obszarach mo¿liwa jest zmiana treœci umowy o ustano-
wieniu ograniczonego prawa rzeczowego, co w konsekwencji oznacza
zmianê treœci ustanowionego prawa. Niezbêdne jest tu zachowanie formy
aktu notarialnego dla oœwiadczenia woli w³aœciciela nieruchomoœci ob-
ci¹¿onej (art. 77 § 1 w zw. z art. 245 § 2 zd. 2 k.c.). Odrêbn¹ norm¹
prawn¹ ustanowi³ ustawodawca wymaganie konstytutywnego wpisu do
ksiêgi wieczystej, postanawiaj¹c, ¿e je¿eli prawo by³o w niej ujawnione,
do zmiany treœci ograniczonego prawa rzeczowego potrzebny jest wpis
do ksiêgi (art. 248 § 1 k.c.). W rozwa¿anym kontekœcie trzeba powie-
dzieæ, ¿e notariusz jest obowi¹zany zamieœciæ w treœci aktu notarialnego

42 Jedynie dla zmiany wysokoœci op³at rocznych przewidziano odrêbny tryb ich ak-
tualizacji (art. 77 i nast. u.g.n.), co nie wyklucza zmian dokonywanych w trybie umownym.

43 Czy to w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami, czy w kodeksie cywilnym, czy
w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece.

44 Z mo¿liwoœci¹ póŸniejszych zmian.
45 Polegaj¹cych wed³ug ogólnego modelu ustawowego na „korzystaniu w oznaczo-

nym zakresie z nieruchomoœci obci¹¿onej [podkr. – E.G.]” (art. 285 k.c.).
46 Dotyczy to rodzaju hipoteki i jej wysokoœci (wysokoœci wierzytelnoœci zabezpie-

czonej hipotek¹).



74

Edward Gniewek

obejmuj¹cego tak¹ zmianê odpowiedni wniosek o wpis do ksiêgi wieczy-
stej (art. 92 § 4 pr. o not.).

Do kategorii zmiany treœci prawa (ograniczonego prawa rzeczowego)
mo¿na tak¿e zaliczyæ zmiany dotycz¹ce terminu prawa (zw³aszcza ter-
minu koñcowego). Dopuszczalna jest tutaj wszelaka regulacja umowna
(zob. art. 245 § 1 zd. 1 k.c.). Wolno zatem w kolejnej umowie zmieniæ
ustanowiony termin albo dokonaæ jego ustanowienia, gdy w umowie
pierwotnej nie by³o ¿adnego ograniczenia terminowego. Dokonywana
zmiana, dotycz¹ca prawa ujawnionego w ksiêdze wieczystej, wymaga
konstytutywnego wpisu do tej ksiêgi, a notariusz jest obowi¹zany sfor-
mu³owaæ w treœci aktu notarialnego stosowny wniosek wieczystoksiê-
gowy.

Mówi¹c o zmianach dotycz¹cych ograniczonych praw rzeczowych,
nale¿y jeszcze mieæ na uwadze zmianê pierwszeñstwa. Przewa¿nie tym
razem nie chodzi o zmianê pierwotnej umowy, lecz raczej o umown¹
zmianê pierwszeñstwa okreœlonego ustaw¹47, chyba ¿e dokonywano ju¿
korekty, podlegaj¹cej obecnie kolejnym zmianom. Generalnie zaœ ustawo-
dawca dopuszcza – z ograniczeniami – umown¹ zmianê pierwszeñstwa
ograniczonych praw rzeczowych (art. 250 § 1 k.c.). Zastrzega jednak
wymóg konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej, postanawiaj¹c, ¿e
je¿eli chocia¿ jedno z praw objêtych zmian¹ pierwszeñstwa jest ujawnione
w ksiêdze wieczystej, potrzebny jest wpis (art. 250 § 2 zd. 2 k.c.).
W konsekwencji zatem, je¿eli zmiana pierwszeñstwa jest dokonywana
w formie aktu notarialnego48, notariusz winien zamieœciæ w treœci tego aktu
odpowiedni wniosek wieczystoksiêgowy.

XII

Obowi¹zkiem sformu³owania odpowiedniego wniosku wieczystoksiê-
gowego objête s¹ wreszcie przypadki zrzeczenia siê prawa ujawnionego
w ksiêdze wieczystej. Mo¿na tu mieæ na uwadze zrzeczenia siê prawa
u¿ytkowania wieczystego przez pañstwowe i samorz¹dowe osoby praw-

47 Okreœlonego w przypadku praw ujawnionych w ksiêdze wieczystej przepisami art.
11-15 u.k.w.h.

48 Nie wymaga tu bowiem ustawodawca formy aktu notarialnego, a dla dokonania wpisu
wystarczy dokument z podpisem notarialnie poœwiadczonym (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.).
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ne w trybie art. 16 u.g.n. odpowiednio na rzecz Skarbu Pañstwa lub
w³aœciwej jednostki samorz¹du terytorialnego. W¹tpliwa jest natomiast
mo¿liwoœæ zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania wieczystego przez inne
osoby prawne i przez osoby fizyczne49. Notariusz sporz¹dzaj¹cy akt
notarialny w zakresie dopuszczalnego zrzeczenia siê prawa u¿ytkowania
wieczystego jest obowi¹zany sformu³owaæ w jego treœci odpowiedni
wniosek wieczystoksiêgowy. Chodzi tutaj o wykreœlenie prawa u¿yt-
kowania wieczystego w razie konfuzji50 albo wpis nabycia prawa u¿ytko-
wania wieczystego przez Skarb Pañstwa51 lub w³aœciw¹ jednostkê samo-
rz¹du terytorialnego52. Ustawodawca nie postawi³ tu jednak konstytutywnego
wymogu wpisu do ksiêgi wieczystej53.

Bez zastrze¿eñ nale¿y zaliczyæ do czynnoœci zrzeczenia siê prawa w ro-
zumieniu art. 92 § 4 pr. o not. zrzeczenie siê ograniczonych praw rzeczowych
w trybie okreœlonym norm¹ art. 246 § 1 k.c. Dodatkowo ustawodawca
stawia tu konstytutywny wymóg wykreœlenia54 prawa ujawnionego w ksiê-
dze wieczystej (art. 246 § 2 k.c.). Notariusz zobowi¹zany jest wiêc do
sformu³owania odpowiedniego wniosku wieczystoksiêgowego.

Trudno obecnie okreœliæ perspektywy jurydycznej przysz³oœci insty-
tucji zrzeczenia siê w³asnoœci nieruchomoœci. Trzeba jedynie zasygnali-
zowaæ, ¿e przepis art. 179 k.c. zosta³ uznany wyrokiem Trybuna³u Kon-
stytucyjnego55 za niezgodny z Konstytucj¹ i utraci moc obowi¹zuj¹c¹
z dniem 15 lipca 2006 r.

49 Por. E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga – w³asnoœæ i inne prawa rzeczo-
we. Komentarz, Kraków 2001, s. 593-594 i powo³ana tam literatura.

50 W razie zrzeczenia siê przez pañstwow¹ osobê prawn¹ u¿ytkowania wieczystego
gruntu stanowi¹cego w³asnoœæ Skarbu Pañstwa i w razie zrzeczenia siê przez samorz¹dow¹
osobê prawn¹ u¿ytkowania wieczystego gruntu stanowi¹cego w³asnoœæ macierzystej jed-
nostki samorz¹du terytorialnego.

51 W razie zrzeczenia siê przez pañstwow¹ osobê prawn¹ u¿ytkowania wieczystego
gruntu stanowi¹cego w³asnoœæ jednostki samorz¹du terytorialnego.

52 W razie zrzeczenia siê przez samorz¹dow¹ osobê prawn¹ u¿ytkowania wieczystego
gruntu stanowi¹cego w³asnoœæ Skarbu Pañstwa lub w³asnoœæ jednostki samorz¹du teryto-
rialnego niebêd¹cej jednostk¹ macierzyst¹ dla zrzekaj¹cego siê swego prawa u¿ytkownika
wieczystego.

53 Nie mo¿na w zakresie rygorów uto¿samiaæ zrzeczenia siê prawa z jego przeniesie-
niem.

54 Ze skutkiem w postaci wygaœniêcia prawa.
55 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 15 marca 2005 r. (K 9/04, Dz.U. Nr 48,

poz. 462).
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XIII

Jak widaæ z dotychczasowych rozwa¿añ, ustawodawca nak³ada na
notariuszy obowi¹zek sformu³owania w treœci sporz¹dzonego aktu no-
tarialnego odpowiedniego wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej w przy-
padku wpisu obligatoryjnego oraz (tym bardziej) w przypadku wpisów
konstytutywnych. W pierwszym wariancie dotyczy to obowi¹zkowego
wpisu do ksiêgi wieczystej przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci, cho-
cia¿by dla nieruchomoœci nie za³o¿ono (wczeœniej) ksiêgi wieczystej.
Równie¿ we wszystkich przypadkach wpisu konstytutywnego notariusz
jest obowi¹zany do zamieszczenia w treœci aktu notarialnego odpowied-
niego wniosku wieczystoksiêgowego. Bez wyj¹tku bowiem wszystkie,
okreœlone w³aœciwymi przepisami prawa materialnego, przypadki konsty-
tutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej mieszcz¹ siê w kategorii okreœlo-
nych norm¹ art. 92 § 4 pr. o not. czynnoœci „przeniesienia, zmiany lub
zrzeczenia siê prawa ujawnionego w ksiêdze wieczystej” albo czynnoœci
„ustanowienia prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej”.
Zdarza siê co najwy¿ej, ¿e ustawodawca w swej szerokiej formule
komentowanego przepisu obarcza niekiedy notariuszy obowi¹zkiem sfor-
mu³owania w treœci aktu notarialnego odpowiedniego wniosku wieczy-
stoksiêgowego nawet w przypadku czynnoœci niewymagaj¹cych konsty-
tutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej56, nigdy zaœ nie pomija ewidentnych
przypadków niezbêdnego wpisu prawotworz¹cego.

Nie obarcza zaœ notariusza ex lege obowi¹zek formu³owania stosow-
nego wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej praw ujawnianych fakultatyw-
nie, tym bardziej nie musi wnioskowaæ on o za³o¿enie ksiêgi wieczystej.
Obowi¹zek istnia³by, gdyby takie prawa by³y ujawnione w ksiêdze wie-
czystej, a sporz¹dzany akt notarialny obejmowa³ „przeniesienie, zmianê
lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego”. Je¿eli zaœ mamy do czynienia
z nieujawnionym dotychczas w ksiêdze wieczystej prawem u¿ytkowania,
s³u¿ebnoœci¹ lub prawami osobistymi i roszczeniami57 notariusz nie jest

56 Jak wczeœniej zauwa¿ono, dotyczy to zmiany treœci stosunku u¿ytkowania wieczy-
stego i zrzeczenia siê u¿ytkowania wieczystego (przez pañstwowe i samorz¹dowe osoby
prawne).

57 Takie prawa podlegaj¹ wpisowi fakultatywnemu.
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zobligowany do nadmiernej starannoœci, nie jest obowi¹zany ex lege do
formu³owania „przydatnych” stronom wniosków wieczystoksiêgowycvh.

Jednak¿e, jak wspomniano w toku wczeœniejszych rozwa¿añ, nie ma
przeszkód prawnych, by notariusz z inicjatywy legitymowanych stron
zamieszcza³ w treœci sporz¹dzanego aktu notarialnego wniosek (wnioski)
o wpis do ksiêgi wieczystej prawa (praw) podlegaj¹cego fakultatywnemu
ujawnieniu, zw³aszcza gdy w trybie art. 80 § 3 w zw. z § 2 pr. o not.
dokonywa³ stosownych pouczeñ. Mo¿na jednak pow¹tpiewaæ, czy na-
le¿yta starannoœæ notariusza powinna siêgaæ a¿ do granic wnioskowania
o za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla dokonania wpisu prawa podlegaj¹cego
ujawnieniu fakultatywnemu58, natomiast patrz¹c z innej strony, mo¿na
oceniaæ nagannie pomijanie przez notariuszy wniosków o ujawnienie
w ksiêdze wieczystej praw objêtych wpisem fakultatywnym, gdy szeroki
w swej treœci akt notarialny obejmuje w pierwszym rzêdzie czynnoœæ
wymagaj¹c¹ wpisu (obligatoryjnego lub wrêcz konstytutywnego), a w
dalszym fragmencie dotyczy praw podlegaj¹cych wpisowi fakultatyw-
nemu. Przyk³adowo, nie mo¿na tolerowaæ pominiêcia w treœci aktu
notarialnego wœród wniosków wieczystoksiêgowych wniosku o wpis do
ksiêgi wieczystej s³u¿ebnoœci mieszkania, ustanowionej w zawartej umo-
wie darowizny nieruchomoœci; nie wystarczy tutaj wniosek o wpis w dziele
II ksiêgi nabywcy nieruchomoœci (obdarowanego).

XIV

Notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny „jest obowi¹zany zamieœciæ
w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej [podkr.
– E.G.]”. Ta szeroka formu³a dyspozycji normy art. 92 § 4 pr. o not.
wymaga interpretacyjnego rozwiniêcia. W nawi¹zaniu do wczeœniejszej,
rozbudowanej hipotezy tego przepisu trzeba stwierdziæ, ¿e we wniosku
notariusz powinien d¹¿yæ do ujawnienia w ksiêdze wieczystej wszelkich
zmian stanu prawnego nieruchomoœci sporz¹dzonego przez niego aktu
notarialnego, a wynikaj¹cych z przeniesienia, zmiany lub zrzeczenia siê
prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej z ustanowienia pra-
wa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej oraz z czynnoœci prze-

58 A zw³aszcza dla ujawnienia praw osobistych i roszczeñ.
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nosz¹cych w³asnoœæ nieruchomoœci, natomiast in concreto formu³uje
w³aœciwy wniosek wieczystoksiêgowy odpowiedni do przedmiotu i rodzaju
czynnoœci rozporz¹dzaj¹cej, dokonywanej przez strony w sporz¹dzanym
przez niego akcie notarialnym.

Bez w¹tpienia winien formu³owaæ treœæ wniosku pod k¹tem wymagañ
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece. Pamiêtamy zaœ, ¿e w swych
ustrojowych rozwi¹zaniach powo³ana ustawa nastawiona jest na ujaw-
nienie (ustalenie) stanu prawnego nieruchomoœci wed³ug modelu ukazy-
wania osoby w³aœciciela, a tak¿e ujawnienia innych praw poprzez wska-
zanie osób uprawnionych wraz ze wskazaniem rodzaju przys³uguj¹cych
im praw rzeczowych (tak¿e dopuszczalnych praw osobistych i rosz-
czeñ). Takiemu wiêc modelowi winien odpowiadaæ wniosek wieczysto-
ksiêgowy zawarty w sporz¹dzanym przez notariusza akcie notarialnym.
Oznaczenie wpisywanych praw i treœæ wnioskowanego wpisu winny
odpowiadaæ wymaganiom ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz
rozporz¹dzenia wykonawczego59.

Dodajmy, ¿e sporz¹dzany przez notariusza wniosek powinien zawieraæ
wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu postêpowania cywilnego.
Niezbêdne jest dochowanie wymagañ przepisów o postêpowaniu wieczy-
stoksiêgowym, ogólnych przepisów o postêpowaniu nieprocesowym oraz
odpowiednich przepisów o procesie (z uwzglêdnieniem przepisów o pi-
smach procesowych).

Trzeba wreszcie zauwa¿yæ, ¿e notariusz przesy³a s¹dowi wieczysto-
ksiêgowemu wniosek o wpis w terminie 3 dni (art. 92 § 4 in fine pr.
o not.). Przekazanie s¹dowi wypisu aktu notarialnego zawieraj¹cego
wniosek o dokonanie wpisu do ksiêgi wieczystej uwa¿a siê za z³o¿enie
wniosku przez uprawnionego (art. 6264 k.p.c.). Notariusz jest zwolniony
od sporz¹dzenia wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej na urzêdowym
formularzu (zob. art. 6262 § 2 w zw. z § 1 k.p.c.), nawet gdy w³aœciwy
s¹d rejonowy zosta³ wyznaczony do prowadzenia ksi¹g wieczystych
w systemie informatycznym, wszak zawiera „swój wniosek” wieczy-
stoksiêgowy w treœci sporz¹dzanego aktu notarialnego.

59 Rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 roku w sprawie
prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.).
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Notariusz jest obowi¹zany przes³aæ w³aœciwemu s¹dowi wypis aktu
notarialnego zawieraj¹cy wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej wraz
z dokumentami stanowi¹cymi podstawê wpisu (art. 92 § 4 pr. o not.).
Jest bowiem generaln¹ zasad¹, ¿e do wniosku o dokonanie wpisu nale¿y
do³¹czyæ dokumenty stanowi¹ce jego podstawê (art. 6262 § 3 k.p.c.).

Ustrojowe przepisy prawa wieczystoksiêgowego oraz w³aœciwe prze-
pisy prawa materialnego (a tak¿e procesowego) okreœlaj¹ dokumenty
wymagane dla wpisu do ksiêgi wieczystej. Od strony formalnej w ustawie
o ksiêgach wieczystych i hipotece postanowiono (w art. 31 ust. 1), ¿e
wpis mo¿e byæ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie
poœwiadczonym, je¿eli przepisy szczególne nie przewiduj¹ innej formy.
Czêstokroæ w³aœciwe przepisy prawa materialnego przewiduj¹ inn¹ formê
dokumentu.

Jest oczywiste, ¿e zasadnicz¹ podstaw¹ uwzglêdnienia wniosku o wpis,
zamieszczonego w treœci aktu notarialnego, jest ów akt notarialny (jego
wypis). W jego treœci zawiera siê zdarzenie prawne (czynnoœæ prawna
stron) prowadz¹ce do poddanej wpisowi zmiany stanu prawnego nieru-
chomoœci. Skoro jednak notariusz jest zobowi¹zany przesy³aæ s¹dowi
wieczystoksiêgowemu wraz z wypisem aktu notarialnego tak¿e dalsze
dokumenty stanowi¹ce podstawê wpisu, to widocznie chodzi o doku-
menty, które uzasadnia³y sporz¹dzenie aktu notarialnego, a podczas wpisu
do ksiêgi wieczystej stanowiæ bêd¹ wtórn¹ podstawê orzeczenia s¹du
wieczystoksiêgowego.


