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O ujawnieniu w ksiêdze wieczystej roszczeñ
wynikaj¹cych z umowy deweloperskiej

� kilka uwag wstêpnych
Wraz z wej�ciem w ¿ycie1 ustawy z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie

praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr
232, poz. 1377) ujawniaj¹ siê w praktyce ze szczególn¹ moc¹ wszelkie
w¹tpliwo�ci interpretacyjne wynikaj¹ce z obserwowanych niedoci¹gniêæ
legislacyjnych. Nie mo¿na oczywi�cie kwestionowaæ ochronnych funkcji
ustawy, szkoda za�, ¿e na przestrzeni jej regulacji spotykamy siê nazbyt
czêsto z niejasn¹ redakcj¹ poszczególnych przepisów, a ponadto z do-
strzegan¹ równie¿ wewnêtrzn¹ sprzeczno�ci¹ systemow¹ norm regulu-
j¹cych ,,obrót deweloperski�� z normami ,,obrotu powszechnego�2.

W�ród k³opotliwych dla praktyki zagadnieñ mie�ci siê tak¿e proble-
matyka zasad i trybu ujawniania w ksiêdze wieczystej wynikaj¹cego
z zawartej umowy deweloperskiej roszczenia nabywcy lokalu3. Jest tu
sporo niejasno�ci legislacyjnych. Wbrew pozorom zmiana przepisów nie
przynios³a legislacyjnej poprawy, wyk³adnia doktryny4 potêguje za� w¹t-
pliwo�ci.

1 Z dniem 29 kwietnia 2012 roku.
2 Sprzeczno�ci¹ niedaj¹c¹ siê usun¹æ wed³ug zasady lex specialis derogat legi generali.
3 Lub domu jednorodzinnego.
4 Zob. R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 128-129.
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Przechodz¹c do szczegó³ów, trzeba najpierw dokonaæ niezbêdnych
porównañ obecnego i poprzedniego stanu prawnego. Pamiêtamy miano-
wicie, ¿e dotychczas � pod rz¹dem art. 9 ust. 2 in fine ustawy o w³asno�ci
lokali5 � od ujawnienia w ksiêdze wieczystej roszczenia o ustanowienie
odrêbnej w³asno�ci i przeniesienia tego prawa uzale¿niano wrêcz wa¿no�æ
umowy deweloperskiej6. W praktyce za� notarialne umowy deweloper-
skie, po³¹czone z ujawnieniem w ksiêdze wieczystej roszczenia nabywcy
lokalu, nale¿a³y raczej do rzadko�ci. Zawierano raczej przedwstêpne umowy
sprzeda¿y, przewa¿nie w zwyk³ej formie pisemnej, a w razie sporu stron
wszyscy stykali siê z istotnymi trudno�ciami procesowymi.

Wed³ug obecnej regulacji prawnej, zawartej w powo³anej ju¿ ustawie
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego, umowê dewelopersk¹
zawiera siê w formie aktu notarialnego (art. 26 ust. 1). Równocze�nie
przyjêto teraz rozwi¹zanie, wed³ug którego umowa deweloperska stanowi
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej roszczenia nabywcy lokalu lub domu
jednorodzinnego (art. 23 ust. 1). U�ci�laj¹c, postanowiono, ¿e w ksiêdze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci dewelopera7, ujawnia siê
roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrêbnienie lokalu
mieszkalnego i przeniesienie prawa w³asno�ci tego lokalu oraz praw
niezbêdnych do korzystania z lokalu na nabywcê albo przeniesienia na
nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z domem jednorodzinnym lub
u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu
jednorodzinnego, stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ, lub przeniesienia
u³amkowej czê�ci w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z prawem do wy³¹cz-
nego korzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

Unikaj¹c przeoczeñ, trzeba jeszcze uwzglêdniæ dalsze, szczegó³owe
postanowienia wspó³czesnej �ustawy deweloperskiej�8. Zauwa¿my za-

5 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz.
903 ze zm.).

6 Stawiano równie¿ warunek, by deweloper by³ w³a�cicielem nieruchomo�ci i dyspo-
nowa³ udzielonym pozwoleniem na budowê.

7 Wed³ug s³ów ustawy ,,dla nieruchomo�ci, na której ma zostaæ przeprowadzone lub
jest prowadzone przedsiêwziêcie deweloperskie�.

8 Ci¹gle mamy na uwadze ustawê o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego.
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tem, maj¹c na uwadze konsekwencje dopuszczalnego odst¹pienia przez
strony od zawartej umowy deweloperskiej9, ¿e o�wiadczenie woli nabyw-
cy o odst¹pieniu od umowy deweloperskiej jest skuteczne, je¿eli zawiera
zgodê na wykre�lenie roszczenia o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo-
�ci, z³o¿one w formie pisemnej z podpisami notarialnie po�wiadczonymi,
w przypadku gdy zosta³ z³o¿ony wniosek o wpis takiego roszczenia do
ksiêgi wieczystej (art. 31 ust. 1).

Z drugiej strony, w przypadku odst¹pienia od umowy deweloperskiej
przez dewelopera nabywca jest zobowi¹zany wyraziæ zgodê na wykre-
�lenie roszczenia o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 31 ust. 2).

Dalsze rozwa¿ania szczegó³owe wypada rozpocz¹æ od skomentowa-
nia podstawowej regulacji prawnej zawartej w przytoczonym przepisie
art. 23 ustawy deweloperskiej, na tym za� tle odnotujmy pierwsze spo-
strze¿enia doktryny. Niestety, trzeba za� niezw³ocznie podj¹æ polemikê
z pogl¹dami zawartymi w pierwszym, po�piesznym, pochopnym komen-
tarzu do ustawy10. Oczywi�cie nie mo¿na podwa¿aæ tego, ¿e umowa
deweloperska stanowi podstawê wpisu roszczenia do ksiêgi wieczystej.
Jest te¿ oczywisto�ci¹, ¿e ujawnia siê je w dziale trzecim ksiêgi wieczystej.
Mo¿na jednak zaoponowaæ przeciwko twierdzeniu, ¿e ujawnienia doko-
nuje siê ,,na podstawie wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym
obejmuj¹cym umowê dewelopersk¹�, a wypis tego aktu notariusz wysy³a
w³a�ciwemu s¹dowi wieczystoksiêgowemu w terminie 3 dni od sporz¹-
dzenia aktu (art. 92 § 4 pr. o not.)��11

Nie mo¿na równie¿ przesadzaæ, wyra¿aj¹c tezê, wed³ug której �na
notariuszu sporz¹dzaj¹cym umowê dewelopersk¹ spoczywa obowi¹zek
zadbania o to, aby w akcie notarialnym obejmuj¹cym tê umowê zamiesz-
czony zosta³ wniosek o ujawnienie roszczenia nabywcy w ksiêdze wie-
czystej�12. W szczególno�ci nie mo¿na poddaæ siê sugestii, ¿e ,,obowi¹zek
ten wynika zarówno z kategorycznego brzmienia art. 23 ust. 2 komen-
towanej ustawy stanowi¹cego, ¿e w ksiêdze (...) ujawnia sie roszczenie
nabywcy, jak te¿ z art. 80 § 2 pr. o not. stanowi¹cego, ¿e przy doko-

9 Przes³anki dopuszczalnego odst¹pienia od umowy okre�lono w art. 29 ustawy.
10 Zob. R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw..., s. 128-129.
11 Tam¿e, s. 128.
12 Tam¿e.
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nywaniu czynno�ci notarialnych notariusz jest obowi¹zany czuwaæ nad
nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów stron oraz innych
osób, dla których czynno�æ ta mo¿e powodowaæ skutki prawne�13.

Zabrak³o tutaj komentatorowi dostatecznej refleksji wymagaj¹cej szer-
szego spojrzenia jurydycznego, a przyda³oby siê nale¿yte skojarzenie we
wspólnym zastosowaniu przepisów obejmuj¹cych re¿im prawny umów
deweloperskich, re¿im prawny ksi¹g wieczystych oraz regulacjê prawa
o notariacie. Zacznijmy za� od spostrze¿enia, ¿e w rozumieniu wieczy-
stoksiêgowym14 roszczenie nabywcy lokalu o wybudowanie budynku,
wyodrêbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie w³asno�ci tego lokalu15

nale¿y do kategorii ,,roszczeñ� podlegaj¹cych ujawnieniu w ksiêdze ,,w przy-
padkach przewidzianych w przepisach ustawowych� (zob. art. 16 ust. 1
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece). Nie obrazuje ono bowiem
stanu prawnorzeczowego nieruchomo�ci dewelopera, a pomimo to podlega
ujawnieniu w ksiêdze wieczystej na podstawie upowa¿nienia zawartego
w komentowanej ustawie deweloperskiej.

 Bez w¹tpienia przydatne jest � dla ochrony kontrahentów firm de-
weloperskich � ujawnienie w ksiêdze wieczystej roszczeñ przys³uguj¹-
cych nabywcom lokali. Zastosowana regulacja prawna jest za� wystar-
czaj¹ca i s³usznie ogranicza siê do postanowienia, wed³ug którego �umowa
deweloperska stanowi podstawê wpisu w ksiêdze wieczystej roszczeñ
nabywcy�. Absolutn¹ przesad¹, a zarazem systemowym b³êdem legisla-
cyjnym by³o forsowanie w poprzednim stanie prawnym rozwi¹zania,
wed³ug którego wa¿no�æ umowy deweloperskiej zale¿a³a od ujawnienia
w ksiêdze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci i prze-
niesienia jego w³asno�ci na kontrahenta firmy deweloperskiej.

Powtórzmy zatem, rozwi¹zanie wspó³czesne jest akuratne i wystar-
czaj¹ce, nale¿y za� stanowczo ograniczaæ jego stosowanie do postêpo-
wania wieczystoksiêgowego. W³a�nie w tym obszarze prawnym funk-
cjonuje norma, wed³ug której umowa deweloperska stanowi podstawê
wpisu do ksiêgi wieczystej roszczeñ nabywcy lokalu. Przyjêcie tej normy

13 Tam¿e, s. 128-129.
14 W rozumieniu ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U.

z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.).
15 I odpowiednio roszczenie nabywcy domu jednorodzinnego.
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przez ustawodawcê oznacza16 ,,zezwolenie� na ujawnienie w ksiêdze
wieczystej takiego roszczenia, a zarazem okre�la równocze�nie rodzaj
dokumentu17 stanowi¹cego badan¹ przez s¹d wieczystoksiêgowy podsta-
wê wpisu18.

W ¿adnym za� razie nie wolno uwa¿aæ, ¿e akt notarialny dokumen-
tuj¹cy zawart¹ miêdzy stronami umowê dewelopersk¹ stanowi podstawê
wpisu do ksiêgi wieczystej roszczenia nabywcy lokalu z tej nies³usznej,
nadu¿ywanej przyczyny, ¿e notariusz zawar³ w tre�ci sporz¹dzanego aktu
wniosek wieczystoksiêgowy. Rozdzielajmy bowiem skrupulatnie w po-
stêpowaniu wieczystoksiêgowym, jak czyni to ustawodawca, sam wniosek
o dokonanie wpisu, od jego dokumentowanej podstawy.

Jedynie w warunkach okre�lonych norm¹ art. 92 § 4 pr. o not.19 mo¿e
siê zespoliæ20 w jednym dokumencie wniosek wieczystoksiêgowy oraz
stanowi¹ca jego materialnoprawn¹ podstawê czynno�æ prawna rozporz¹-
dzenia nieruchomo�ci¹. Mianowicie, je¿eli akt notarialny w swej tre�ci
zawiera przeniesienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego
w ksiêdze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu
w ksiêdze wieczystej b¹d� obejmuje czynno�æ przenosz¹c¹ w³asno�æ
nieruchomo�ci, chocia¿by dla tej nieruchomo�ci nie by³a prowadzona
ksiêga wieczysta, notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny jest obowi¹zany
zamie�ciæ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej.
W �lad za tym nastêpuje wymaganie, wed³ug którego notariusz jest obo-
wi¹zany przes³aæ z urzêdu s¹dowi w³a�ciwemu do prowadzenia ksi¹g
wieczystych � wypis aktu notarialnego zawieraj¹cy wniosek o wpis do
ksiêgi wieczystej wraz z dokumentami stanowi¹cymi podstawê wpisu,
w terminie trzech dni od sporz¹dzenia aktu.

Rozwa¿aj¹c problem, trzeba z wielk¹ stanowczo�ci¹ stwierdziæ, ¿e
zacytowany przepis z przyczyn naturalnych nie znajduje zastosowania
w obrocie deweloperskim. Nie mamy tu przecie¿ do czynienia, na etapie

16 O czym ju¿ wspomniano.
17 Za³¹czonego do wniosku.
18 Wed³ug zasad art. 6268 § 2 k.p.c.
19 Ustawy z dnia 14 lutego 1991. � Prawo o notariacie (Dz.U. z 2008 r., nr 189, poz.

1158 ze zm.).
20 �ci�le bior¹c � musi.
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zawierania umowy deweloperskiej, z nijakim jeszcze rozporz¹dzeniem
nieruchomo�ci¹ ze strony dewelopera; rozporz¹dzeniem, które by³oby
objête regulacj¹ art. 92 § 4 pr. o not. Nie powinno za� ulegaæ w¹tpliwo�ci,
¿e w przypadku ustanawianych ,,praw osobistych�� i roszczeñ21 notariu-
sza bynajmniej nie obci¹¿a obowi¹zek formu³owania w tre�ci aktu jakie-
gokolwiek wniosku wieczystoksiêgowego22.

Nie mo¿na za�, wbrew powszechnym zasadom prawa o notariacie,
obarczaæ notariusza wyrywkowo na podstawie wydumanej interpretacji
ustawy deweloperskiej, obowi¹zkiem23 obejmowania tre�ci¹ aktu notarial-
nego wniosku wieczystoksiêgowego o ujawnienie roszczenia nabywcy
lokalu. W szczególno�ci jest nadu¿yciem interpretacyjnym g³oszenie tezy,
¿e ,,obowi¹zek ten wynika z kategorycznego brzmienia przepisu art. 23
ust. 2 komentowanej ustawy�24. Ustawodawca wskazuje tu jedynie, mo¿na
powiedzieæ kategorycznie, rodzaje roszczeñ podlegaj¹cych ujawnieniu
w ksiêdze wieczystej. Podkre�lenie, ¿e ,,w ksiêdze wieczystej ujawnia
siê� okre�lone roszczenia nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego, nie
oznacza jakoby ustawodawca ustanowi³ wymóg wpisu konstytutywne-
go25, a notariusz by³ obowi¹zany zamie�ciæ w tre�ci aktu notarialnego
stosowny wniosek wieczystoksiêgowy26.

Zauwa¿my zreszt¹ ponownie, ¿e wskazanie rodzaju roszczeñ podle-
gaj¹cych ujawnieniu w ksiêdze wieczystej nast¹pi³o w wyniku wcze�niej-
szego postanowienia (z art. 23 ust. 1), ¿e umowa deweloperska stanowi
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej. Dokona³ tu zreszt¹ ustawodawca
bardzo wyra�nego odes³ania, postanawiaj¹c, ¿e umowa deweloperska
stanowi podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej ,,roszczeñ, o których mowa
w ustêpie 2�. Nie ma tu ¿adnych dalszych intencji.

Nie wolno zreszt¹ przeoczyæ, ¿e w�ród dalszych przepisów ustawy
znajdujemy po�redni, jednak¿e bardzo wyra�ny dowód �wiadcz¹cy wrêcz
o dostrzeganym i tolerowanym przez ustawodawcê rozerwaniu tre�ci

21 W rozumieniu art. 16 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.
22 Por. E. G n i e w e k, Wnioski o wpis do ksiêgi wieczystej formu³owane przez nota-

riuszy w ich aktach notarialnych, Rejent 2006, nr 5, s. 70.
23 Ciê¿arem i odpowiedzialno�ci¹.
24 Przypomnijmy, ¿e g³osi j¹ R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw..., s. 128.
25 Czego nikt nie sugeruje.
26 Jak b³êdnie sugeruje R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw..., s. 128.
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aktu notarialnego z zawartymi tam zobowi¹zaniami i odrêbnych wnio-
sków wieczystoksiêgowych. Zauwa¿my mianowicie, powtórnie zreszt¹,
¿e o�wiadczenie woli nabywcy o odst¹pieniu od umowy deweloperskiej
jest skuteczne, je¿eli zawiera zgodê na wykre�lenie roszczenia o przenie-
sienie w³asno�ci nieruchomo�ci z³o¿one w formie pisemnej z podpisami
notarialnie po�wiadczonymi, ,,w przypadku gdy zosta³ z³o¿ony wniosek
o wpis takiego roszczenia do ksiêgi wieczystej�� (art. 31 ust. 1). Widaæ
zatem, ¿e mo¿liwa jest sytuacja, gdy ,,nie z³o¿ono wniosku o wpis
roszczenia do ksiêgi wieczystej�; do zagadnienia wypadnie jeszcze po-
wróciæ.

Równie¿ trzeba odrzuciæ pos³ugiwanie siê fa³szywym argumentem, ¿e
obowi¹zek zamieszczenia w tre�ci aktu notarialnego umowy deweloper-
skiej wniosku o ujawnienie w ksiêdze wieczystej roszczenia nabywcy
lokalu lub domu jednorodzinnego wynika z zastrze¿onego w art. 80 § 2
pr. o not. obowi¹zku czuwania przez notariusza nad nale¿ytym zabez-
pieczeniem praw i s³usznych interesów stron oraz innych osób, dla których
czynno�æ ta mo¿e spowodowaæ skutki prawne27. Nie mo¿na przecie¿
przeoczyæ, ¿e w³a�nie w imiê s³usznej ochrony praw przys³uguj¹cych
stronom odrêbnie zastrzega ustawodawca � ponad ogóln¹ regulacj¹ art.
80 § 2 � wzmo¿ony obowi¹zek notariusza polegaj¹cy na konieczno�ci
zamieszczenia w tre�ci aktu notarialnego stosownego wniosku wieczy-
stoksiêgowego, jednak¿e tylko w przypadkach i warunkach okre�lonych
norm¹ art. 92 § 4 pr. o not. Nie mo¿na jednak tego wzmo¿onego obo-
wi¹zku rozci¹gaæ na wszystkie, jak popadnie, akty notarialne, pod po-
zorem obowi¹zku strze¿enia praw przys³uguj¹cych stronom; po co bowiem
dodatkowa, szczególna, ale w¹ska regulacja art. 92 § 4 pr. o not. Przy-
pomnijmy za�, ¿e ustanowiony przez ustawodawcê obowi¹zek ujawnienia
w tre�ci aktu notarialnego stosownego wniosku wieczystoksiêgowego
dotyczy jedynie tych czynno�ci notarialnych, które dokumentuj¹28 zmianê
stanu prawnorzeczowego nieruchomo�ci. Nie obejmuje za� swoim za-
kresem czynno�ci kszta³towania ,,praw osobistych�� i roszczeñ29 p³yn¹-

27 A do takiej ,, dodatkowej�� argumentacji siêga R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw...,
s. 128-129.

28 Konstytutywnie lub deklaratoryjnie.
29 W rozumieniu art. 16 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece.
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cych z podejmowanych zobowi¹zuj¹cych czynno�ci prawnych, które nie
rodz¹30 skutków prawnorzeczowych � chocia¿by w przypadku komen-
towanej umowy deweloperskiej.

Generalnie zatem ustawodawca odst¹pi³ w prawie o notariacie od
postawienia notariuszom wymagania, by w tre�ci aktu notarialnego za-
mieszczaæ wniosek o ujawnienie w ksiêdze wieczystej praw osobistych
i roszczeñ. Dodajmy, ¿e w tym zakresie ¿adnych zmian, choæby wycin-
kowych, nie zawiera komentowana ustawa deweloperska. Brakuje tam
wyra�nego, wykraczaj¹cego poza regulacjê prawa o notariacie postano-
wienia, ¿e w szczególnym przypadku umowy deweloperskiej notariusz
jest równie¿, wyj¹tkowo, obowi¹zany � podobnie jak pod rz¹dem art. 92
§ 4 pr. o not. � do zamieszczania w tre�ci sporz¹dzanego aktu notarialnego
wniosku nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego o ujawnienie jego
roszczenia w ksiêdze wieczystej. Nie uchodzi zreszt¹, aby jedynie mi-
mochodem, tak od niechcenia, zmieniaæ w trybie legislacji peryferyjnej
postanowienia zasadniczych ustaw ustrojowych funkcjonuj¹cych w ob-
rocie nieruchomo�ciami: tutaj ustawy � Prawo o notariacie oraz ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece wraz z odpowiednimi przepisami ko-
deksu postêpowania cywilnego.

Oczywi�cie nie wolno nigdy, tak¿e przy stosowaniu ustawy dewe-
loperskiej, lekcewa¿yæ na³o¿onego generalnie na notariuszy obowi¹zku
czuwania nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów
stron oraz osób trzecich. Trzeba tu wszak¿e stosowaæ siê do wymaganej
miary staranno�ci. Dodajmy, ¿e tylko tyle i a¿ tyle wymaga ustawodawca
od notariusza w toku jego rzetelnego wype³niania powierzonych obowi¹z-
ków. Po¿¹dana jest tutaj jego ,,gorliwo�æ�, trzeba za� wykluczyæ jedno-
stronnie adresowan¹ ,,nadgorliwo�æ�� notariusza. W rozwa¿anym za�
kontek�cie, w warunkach zagwarantowanej ju¿ ze wszech miar w ko-
mentowanej ustawie deweloperskiej ochrony praw nabywców lokali, ewi-
dentn¹ ,,nadgorliwo�ci¹� by³oby dokonywanie przez notariusza ,,z urzê-
du�, bez wyra�nego wymagania owej ustawy, a zarazem na przekór
zasadom prawa o notariacie, zamieszczenia w tre�ci aktu notarialnego
wynikaj¹cego z zawartej umowy deweloperskiej roszczenia nabywcy lokalu.

30 Przynajmniej na etapie ich dokonywania.
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O ujawnieniu w ksiêdze wieczystej roszczeñ wynikaj¹cych z umowy...

W tych okoliczno�ciach najwy¿sz¹ miar¹ staranno�ci czy wrêcz ,,gor-
liwo�ci� notariusza dbaj¹cego o zabezpieczenie praw oraz s³usznych
interesów stron jest dokonywanie w tre�ci aktu notarialnego pouczenia
stron, ¿e sporz¹dzany akt mo¿e stanowiæ podstawê wpisu do ksiêgi
wieczystej roszczeñ nabywcy lokalu czy domu jednorodzinnego31. W ¿ad-
nym za� razie nie mo¿e notariusz z w³asnej inicjatywy zamieszczaæ
w sporz¹dzanym akcie, pod pozorem obowi¹zku ustawowego, wniosku
wieczystoksiêgowego o ujawnienie roszczeñ nabywcy lokalu. By³aby to
,,nadgorliwo�æ�� sprzeczna z prawem.

Do rozwa¿enia pozostaje za� jedynie taka sytuacja, gdy nabywca lokalu
ze swej inicjatywy32 ¿¹da, aby notariusz w sporz¹dzanym akcie notarial-
nym zamie�ci³ jego wniosek o ujawnienie roszczenia w ksiêdze wieczy-
stej. Równie¿ w tej w¹tpliwej z pozoru kwestii trzeba ostatecznie wy-
kluczyæ nie tyle obowi¹zek, co raczej kompetencjê33 notariusza. Patrz¹c
z perspektywy materialnego prawa cywilnego, a nadto zasad ustrojowych
prawa o notariacie, trzeba podkre�liæ, ¿e notariusz nie dokonuje przecie¿
,,na ¿¹danie stron�� byle jakich, wszelakich czynno�ci notarialnych o tre�ci
odpowiadaj¹cej stronom, a przynajmniej wnioskodawcy; trzeba tu prze-
cie¿ dostatecznej refleksji jurydycznej. W rozwa¿anej kwestii trzeba za�
pozostawiæ nabywcy lokalu kompetencjê do z³o¿enia wniosku, a notariusz
nie powinien go tu zastêpowaæ bez wyra�nej przecie¿ normy prawnej.
Pozostaje zatem trosk¹ nabywcy lokalu z³o¿enie swojego, odrêbnego,
nastêpuj¹cego po zawarciu umowy deweloperskiej, wniosku o ujawnienie
jego roszczenia w ksiêdze wieczystej, z koniecznym przestrzeganiem
wymagañ formalnych i dokonania op³aty s¹dowej.

Oczywi�cie nie odrzuci s¹d wieczystoksiêgowy wniosku o ujawnienie
roszczenia nabywcy lokalu zawartego w umowie deweloperskiej, wyra�-
nie ,,przypisanego nabywcy�� lokalu, op³aconego przez tego wnioskodaw-

31 Chocia¿ do tej pory wyra¿a³em pogl¹d, ¿e w przypadku dotycz¹cym praw osobistych
i roszczeñ podlegaj¹cych ujawnieniu w ksiêdze wieczystej notariusz nie jest obowi¹zany
nawet do ujmowania w tre�ci aktu odpowiednich pouczeñ; por. E. G n i e w e k, Wnioski
o wpis..., s. 70.

32 Chocia¿by pod wp³ywem pouczenia, ¿e umowa deweloperska stanowi podstawê
wpisu do ksiêgi wieczystej.

33 W³a�ciwo�æ, legitymacjê.
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cê u notariusza34. Trzeba jednak zwróciæ uwagê, ¿e w ogóle nie obo-
wi¹zuje tutaj norma art. 92 § 4 pr. o not., ³¹cznie z zastrze¿onym tam
terminem 3 dni na przes³anie wypisu aktu notarialnego do s¹du wieczy-
stoksiêgowego.

W konkluzji wypada powtórzyæ, ¿e notariusz, sporz¹dzaj¹c akt no-
tarialny dokumentuj¹cy zawieran¹ przez strony umowê dewelopersk¹,
bynajmniej nie jest zobowi¹zany, by w tre�ci tego aktu ujmowaæ wniosek
nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego o ujawnienie w ksiêdze
wieczystej roszczenia wynikaj¹cego z zawartej umowy. Wymaganie takie
nie wynika bowiem ani z przepisów prawa o notariacie, ani z ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go. Wystarczaj¹cym za� dla wype³nienia obowi¹zuj¹cego notariusza ustro-
jowego obowi¹zku czuwania nad zabezpieczeniem praw i s³usznych in-
teresów stron jest udokumentowanie w tre�ci aktu pouczenia stron, ¿e
zawierana przez nie umowa35 stanowi podstawê ich samodzielnych,
odrêbnych wniosków wieczystoksiêgowych.

Prof. dr hab. Edward Gniewek � Uniwersytet Wroc³awski.

34 Z op³at¹ przekazan¹ do s¹du wieczystoksiêgowego przez notariusza.
35 A w sensie dokumentu � sporz¹dzony akt notarialny.


