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O ujawnieniu w ksigdze wieczystej roszczen
wynikajacych z umowy deweloperskiej
— kilka uwag wstepnych

Wraz z wejsciem w zycie' ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr
232, poz. 1377) ujawniajg si¢ w praktyce ze szczegdlng moca wszelkie
watpliwosci interpretacyjne wynikajace z obserwowanych niedociagnieé
legislacyjnych. Nie mozna oczywiscie kwestionowac ochronnych funkcji
ustawy, szkoda zas, ze na przestrzeni jej regulacji spotykamy si¢ nazbyt
czesto z niejasng redakcja poszczegdlnych przepiséw, a ponadto z do-
strzegang réwniez wewngtrzng sprzecznoscia systemowa norm regulu-
jacych ,,obrot deweloperski” z normami ,,obrotu powszechnego.

Wsréd klopotliwych dla praktyki zagadnien miesci si¢ takze proble-
matyka zasad i1 trybu ujawniania w ksigdze wieczystej wynikajacego
z zawartej umowy deweloperskiej roszczenia nabywcy lokalu®. Jest tu
sporo nigjasnosci legislacyjnych. Wbrew pozorom zmiana przepiséw nie
przyniosta legislacyjnej poprawy, wyktadnia doktryny* poteguje zas wat-
pliwosci.

! Z dniem 29 kwietnia 2012 roku.

2 Sprzeczno$cia niedajaca sie usunaé wedtug zasady lex specialis derogat legi generali.

3 Lub domu jednorodzinnego.

4 Zob. R.Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
Jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 128-129.
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Przechodzac do szczegdtdéw, trzeba najpierw dokonaé niezbednych
porownan obecnego i1 poprzedniego stanu prawnego. Pamigtamy miano-
wicie, ze dotychczas — pod rzadem art. 9 ust. 2 in fine ustawy o wlasnosci
lokali® — od ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie
odrebnej wlasnosci 1 przeniesienia tego prawa uzalezniano wrecz waznos¢é
umowy deweloperskiej®. W praktyce zas$ notarialne umowy deweloper-
skie, potaczone z ujawnieniem w ksiedze wieczystej roszczenia nabywcy
lokalu, nalezaty raczej do rzadkos$ci. Zawierano raczej przedwstepne umowy
sprzedazy, przewaznie w zwyklej formie pisemnej, a w razie sporu stron
wszyscy stykali si¢ z istotnymi trudno$ciami procesowymi.

Wedtug obecnej regulacji prawnej, zawartej w powotanej juz ustawie
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego, umowe deweloperska
zawiera si¢ w formie aktu notarialnego (art. 26 ust. 1). Réwnoczesnie
przyjeto teraz rozwiazanie, wedlug ktérego umowa deweloperska stanowi
podstawe wpisu do ksiggi wieczystej roszczenia nabywcy lokalu lub domu
jednorodzinnego (art. 23 ust. 1). Uscislajac, postanowiono, ze w ksigdze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci dewelopera’, ujawnia si¢
roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrgbnienie lokalu
mieszkalnego i przeniesienie prawa wilasnosci tego lokalu oraz praw
niezbednych do korzystania z lokalu na nabywcg albo przeniesienia na
nabywce wiasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu
jednorodzinnego, stanowiacego odrebna nieruchomosé, lub przeniesienia
utamkowej czgsci wilasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wylacz-
nego korzystania z cze$ci nieruchomosci shuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

Unikajac przeoczen, trzeba jeszcze uwzgledni¢ dalsze, szczegdtowe
postanowienia wspotczesnej ,ustawy deweloperskiej”s. Zauwazmy za-

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

¢ Stawiano réwniez warunek, by deweloper byt wiascicielem nieruchomosci i dyspo-
nowat udzielonym pozwoleniem na budowe.

7 Wedtug stow ustawy ,,dla nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢ przeprowadzone lub
jest prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie”.

¥ Ciagle mamy na uwadze ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego.
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tem, majac na uwadze konsekwencje dopuszczalnego odstapienia przez
strony od zawartej umowy deweloperskiej®, ze o$wiadczenie woli nabyw-
cy o odstapieniu od umowy deweloperskiej jest skuteczne, jezeli zawiera
zgodg na wykreslenie roszczenia o przeniesienie wiasnosci nieruchomo-
sci, zlozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi,
w przypadku gdy zostat ztozony wniosek o wpis takiego roszczenia do
ksiegi wieczystej (art. 31 ust. 1).

Z drugiej strony, w przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej
przez dewelopera nabywca jest zobowiazany wyrazi¢ zgodg na wykre-
Slenie roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci (art. 31 ust. 2).

Dalsze rozwazania szczegdtowe wypada rozpocza¢ od skomentowa-
nia podstawowej regulacji prawnej zawartej w przytoczonym przepisie
art. 23 ustawy deweloperskiej, na tym za$ tle odnotujmy pierwsze spo-
strzezenia doktryny. Niestety, trzeba za$§ niezwlocznie podja¢ polemike
z pogladami zawartymi w pierwszym, pospiesznym, pochopnym komen-
tarzu do ustawy'®. Oczywiscie nie mozna podwazaé tego, ze umowa
deweloperska stanowi podstawe wpisu roszczenia do ksiggi wieczyste;.
Jest tez oczywistoscia, ze ujawnia si¢ je w dziale trzecim ksiggi wieczyste;.
Mozna jednak zaoponowaé przeciwko twierdzeniu, ze ujawnienia doko-
nuje si¢ ,,na podstawie wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym
obejmujacym umowe deweloperska”, a wypis tego aktu notariusz wysyta
wlasciwemu sadowi wieczystoksiggowemu w terminie 3 dni od sporza-
dzenia aktu (art. 92 § 4 pr. o not.)”"

Nie mozna réwniez przesadzaé, wyrazajac tez¢, wedlug ktorej ,,na
notariuszu sporzadzajacym umowg deweloperska spoczywa obowiazek
zadbania o to, aby w akcie notarialnym obejmujacym t¢ umowe zamiesz-
czony zostal wniosek o ujawnienie roszczenia nabywcy w ksiedze wie-
czystej”12. W szczegdlnosei nie mozna poddaé sig sugestii, ze ,,obowiazek
ten wynika zaréwno z kategorycznego brzmienia art. 23 ust. 2 komen-
towane]j ustawy stanowiacego, ze w ksiedze (...) ujawnia sie roszczenie
nabywcy, jak tez z art. 80 § 2 pr. o not. stanowiacego, ze przy doko-

° Przestanki dopuszczalnego odstapienia od umowy okreslono w art. 29 ustawy.
10 Zob. R.Strzelczyk, Ochrona praw..., s. 128-129.

' Tamze, s. 128.

12 Tamze.
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nywaniu czynnos$ci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwa¢ nad
nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych
0sob, dla ktérych czynno$é ta moze powodowac skutki prawne”!s.

Zabrakto tutaj komentatorowi dostatecznej refleksji wymagajacej szer-
szego spojrzenia jurydycznego, a przydatoby sie nalezyte skojarzenie we
wspolnym zastosowaniu przepisow obejmujacych rezim prawny umow
deweloperskich, rezim prawny ksiag wieczystych oraz regulacj¢ prawa
o notariacie. Zacznijmy za$ od spostrzezenia, ze W rozumieniu wieczy-
stoksiegowym'# roszczenie nabywcy lokalu o wybudowanie budynku,
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie wiasnosci tego lokalu™
nalezy do kategorii ,,roszczen” podlegajacych ujawnieniu w ksiedze ,,w przy-
padkach przewidzianych w przepisach ustawowych” (zob. art. 16 ust. 1
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece). Nie obrazuje ono bowiem
stanu prawnorzeczowego nieruchomosci dewelopera, a pomimo to podlega
ujawnieniu w ksigdze wieczystej na podstawie upowaznienia zawartego
w komentowanej ustawie deweloperskie;.

Bez watpienia przydatne jest — dla ochrony kontrahentéw firm de-
weloperskich — ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczen przyshuguja-
cych nabywcom lokali. Zastosowana regulacja prawna jest zas wystar-
czajaca i stusznie ogranicza si¢ do postanowienia, wedtug ktorego ,,umowa
deweloperska stanowi podstawe¢ wpisu w ksigdze wieczystej roszczen
nabywcy”. Absolutng przesada, a zarazem systemowym bledem legisla-
cyjnym bylo forsowanie w poprzednim stanie prawnym rozwigzania,
wedlug ktorego wazno$¢ umowy deweloperskiej zalezata od ujawnienia
w ksigdze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrgbnej wiasnosci i prze-
niesienia jego wlasnosci na kontrahenta firmy deweloperskiej.

Powtorzmy zatem, rozwigzanie wspolczesne jest akuratne i wystar-
czajace, nalezy za$ stanowczo ograniczaé jego stosowanie do postgpo-
wania wieczystoksiggowego. Wtasnie w tym obszarze prawnym funk-
cjonuje norma, wedhug ktérej umowa deweloperska stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej roszczen nabywcey lokalu. Przyjecie tej normy

3 Tamze, s. 128-129.

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

15 T odpowiednio roszczenie nabywcy domu jednorodzinnego.
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przez ustawodawce oznacza'® ,,zezwolenie” na ujawnienie w ksiedze
wieczystej takiego roszczenia, a zarazem okresla réwnoczesnie rodzaj
dokumentu'” stanowiacego badana przez sad wieczystoksiggowy podsta-
we wpisu's,

W Zadnym za$ razie nie wolno uwazac, ze akt notarialny dokumen-
tujacy zawarta migdzy stronami umowe deweloperska stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej roszczenia nabywcy lokalu z tej nieshusznej,
naduzywanej przyczyny, ze notariusz zawart w tresci sporzadzanego aktu
whniosek wieczystoksiggowy. Rozdzielajmy bowiem skrupulatnie w po-
stgpowaniu wieczystoksiegowym, jak czyni to ustawodawca, sam wniosek
o dokonanie wpisu, od jego dokumentowanej podstawy.

Jedynie w warunkach okreslonych norma art. 92 § 4 pr. o not.'” moze
si¢ zespoli¢® w jednym dokumencie wniosek wieczystoksiegowy oraz
stanowiaca jego materialnoprawna podstawe czynno$¢ prawna rozporza-
dzenia nieruchomoscia. Mianowicie, jezeli akt notarialny w swej tresci
zawiera przeniesienie, zmian¢ lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego
w ksiedze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu
w ksigdze wieczystej badz obejmuje czynnos¢ przenoszaca wiasnosé
nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci nie byla prowadzona
ksigga wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny jest obowiazany
zamiesci¢ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczyste;.
W $lad za tym nastgpuje wymaganie, wedhug ktdrego notariusz jest obo-
wigzany przesta¢ z urzedu sadowi wiasciwemu do prowadzenia ksiag
wieczystych — wypis aktu notarialnego zawierajacy wniosek o wpis do
ksiggi wieczystej wraz z dokumentami stanowiacymi podstawe wpisu,
w terminie trzech dni od sporzadzenia aktu.

Rozwazajac problem, trzeba z wielka stanowczoscia stwierdzic, ze
zacytowany przepis z przyczyn naturalnych nie znajduje zastosowania
w obrocie deweloperskim. Nie mamy tu przeciez do czynienia, na etapie

160 czym juz wspomniano.

17 Zataczonego do wniosku.

18 Wedtlug zasad art. 6268 § 2 k.p.c.

19 Ustawy z dnia 14 lutego 1991. — Prawo o notariacie (Dz.U. z 2008 ., nr 189, poz.
1158 ze zm.).

2 Scidle biorac — musi.
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zawierania umowy deweloperskiej, z nijakim jeszcze rozporzadzeniem
nieruchomoscia ze strony dewelopera; rozporzadzeniem, ktére byloby
objete regulacja art. 92 § 4 pr. o not. Nie powinno za$ ulega¢ watpliwosci,
ze w przypadku ustanawianych ,,praw osobistych” i roszczen?' notariu-
sza bynajmniej nie obciaza obowiazek formutowania w tresci aktu jakie-
gokolwiek wniosku wieczystoksiggowego?.

Nie mozna za$, wbrew powszechnym zasadom prawa o notariacie,
obarcza¢ notariusza wyrywkowo na podstawie wydumanej interpretacji
ustawy deweloperskiej, obowiazkiem? obejmowania trescia aktu notarial-
nego wniosku wieczystoksiggowego o ujawnienie roszczenia nabywcy
lokalu. W szczegolnosci jest naduzyciem interpretacyjnym gloszenie tezy,
ze ,,obowiazek ten wynika z kategorycznego brzmienia przepisu art. 23
ust. 2 komentowanej ustawy”**. Ustawodawca wskazuje tu jedynie, mozna
powiedzie¢ kategorycznie, rodzaje roszczen podlegajacych ujawnieniu
w ksigdze wieczystej. Podkreslenie, ze ,,w ksiedze wieczystej ujawnia
si¢” okreslone roszczenia nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego, nie
oznacza jakoby ustawodawca ustanowit wymdg wpisu konstytutywne-
go%, a notariusz byl obowigzany zamiesci¢ w tresci aktu notarialnego
stosowny wniosek wieczystoksiggowy?.

Zauwazmy zreszta ponownie, ze wskazanie rodzaju roszczen podle-
gajacych ujawnieniu w ksigdze wieczystej nastapito w wyniku wezesniej-
szego postanowienia (z art. 23 ust. 1), ze umowa deweloperska stanowi
podstawe wpisu do ksiggi wieczystej. Dokonat tu zreszta ustawodawca
bardzo wyraznego odestania, postanawiajac, ze umowa deweloperska
stanowi podstawe wpisu do ksiggi wieczystej ,,roszczen, o ktérych mowa
w ustgpie 2”. Nie ma tu zadnych dalszych intencji.

Nie wolno zreszta przeoczy¢, ze wsrdd dalszych przepiséw ustawy
znajdujemy posredni, jednakze bardzo wyrazny dowod $§wiadczacy wrecz
o dostrzeganym i tolerowanym przez ustawodawce rozerwaniu tresci

2l' W rozumieniu art. 16 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.

2 Por. E.Gniewek, Wnioski o wpis do ksiegi wieczystej formulowane przez nota-
riuszy w ich aktach notarialnych, Rejent 2006, nr 5, s. 70.

3 Cigzarem i odpowiedzialnoscia.

2% Przypomnijmy, ze glosi ja R.Strzelczyk, Ochrona praw..., s. 128.

% Czego nikt nie sugeruje.

2% Jak blednie sugeruje R.Strzelczyk, Ochrona praw..., s. 128.
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aktu notarialnego z zawartymi tam zobowiazaniami i odrgbnych wnio-
skow wieczystoksiggowych. Zauwazmy mianowicie, powtdrnie zreszta,
ze oswiadczenie woli nabywcy o odstapieniu od umowy deweloperskiej
jest skuteczne, jezeli zawiera zgodg na wykreslenie roszczenia o przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci ztozone w formie pisemnej z podpisami
notarialnie po$wiadczonymi, ,,w przypadku gdy zostal ztozony wniosek
o wpis takiego roszczenia do ksiggi wieczystej” (art. 31 ust. 1). Widaé
zatem, ze mozliwa jest sytuacja, gdy ,,nie ztozono wniosku o wpis
roszczenia do ksiegi wieczystej”; do zagadnienia wypadnie jeszcze po-
wrocié.

Roéwniez trzeba odrzuci¢ postugiwanie si¢ falszywym argumentem, ze
obowiazek zamieszczenia w tresci aktu notarialnego umowy deweloper-
skiej wniosku o ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia nabywcy
lokalu lub domu jednorodzinnego wynika z zastrzezonego w art. 80 § 2
pr. o not. obowiazku czuwania przez notariusza nad nalezytym zabez-
pieczeniem praw i stusznych interesdw stron oraz innych oséb, dla ktérych
czynno$¢ ta moze spowodowac skutki prawne*. Nie mozna przeciez
przeoczy¢, ze wiasnie w imi¢ stusznej ochrony praw przystugujacych
stronom odrgbnie zastrzega ustawodawca — ponad ogolna regulacja art.
80 § 2 — wzmozony obowiazek notariusza polegajacy na koniecznosci
zamieszczenia w tresci aktu notarialnego stosownego wniosku wieczy-
stoksiegowego, jednakze tylko w przypadkach i warunkach okreslonych
normg art. 92 § 4 pr. o not. Nie mozna jednak tego wzmozonego obo-
wigzku rozciaga¢ na wszystkie, jak popadnie, akty notarialne, pod po-
zorem obowiazku strzezenia praw przystugujacych stronom; po co bowiem
dodatkowa, szczegodlna, ale waska regulacja art. 92 § 4 pr. o not. Przy-
pomnijmy za$, Ze ustanowiony przez ustawodawce obowigzek ujawnienia
w tresci aktu notarialnego stosownego wniosku wieczystoksiggowego
dotyczy jedynie tych czynnosci notarialnych, ktére dokumentuja® zmiang
stanu prawnorzeczowego nieruchomosci. Nie obejmuje zas§ swoim za-
kresem czynnosci ksztaltowania ,,praw osobistych” i roszczen® ptyna-

27 A do takiej ,, dodatkowej” argumentacji siega R.StrzelczyXk, Ochrona praw...,
s. 128-129.

28 Konstytutywnie lub deklaratoryjnie.

» W rozumieniu art. 16 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.
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cych z podejmowanych zobowiazujacych czynnosci prawnych, ktdre nie
rodzg® skutkéw prawnorzeczowych — chociazby w przypadku komen-
towanej umowy deweloperskie;.

Generalnie zatem ustawodawca odstapit w prawie o notariacie od
postawienia notariuszom wymagania, by w tresci aktu notarialnego za-
mieszcza¢ wniosek o ujawnienie w ksigdze wieczystej praw osobistych
i roszczen. Dodajmy, ze w tym zakresie Zzadnych zmian, chocby wycin-
kowych, nie zawiera komentowana ustawa deweloperska. Brakuje tam
wyraznego, wykraczajacego poza regulacje prawa o notariacie postano-
wienia, ze w szczegdlnym przypadku umowy deweloperskiej notariusz
jest réwniez, wyjatkowo, obowiazany — podobnie jak pod rzadem art. 92
§ 4 pr. o not. — do zamieszczania w tresci sporzadzanego aktu notarialnego
wniosku nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego o ujawnienie jego
roszczenia w ksiedze wieczystej. Nie uchodzi zreszta, aby jedynie mi-
mochodem, tak od niechcenia, zmienia¢ w trybie legislacji peryferyjnej
postanowienia zasadniczych ustaw ustrojowych funkcjonujacych w ob-
rocie nieruchomosciami: tutaj ustawy — Prawo o notariacie oraz ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece wraz z odpowiednimi przepisami ko-
deksu postgpowania cywilnego.

Oczywiscie nie wolno nigdy, takze przy stosowaniu ustawy dewe-
loperskiej, lekcewazy¢ natozonego generalnie na notariuszy obowiazku
czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw
stron oraz osob trzecich. Trzeba tu wszakze stosowac si¢ do wymagane;j
miary starannosci. Dodajmy, Ze tylko tyle i az tyle wymaga ustawodawca
od notariusza w toku jego rzetelnego wypekiania powierzonych obowiaz-
kéw. Pozadana jest tutaj jego ,,gorliwos¢”, trzeba za§ wykluczy¢ jedno-
stronnie adresowana ,,nadgorliwo$¢” notariusza. W rozwazanym zas
kontekscie, w warunkach zagwarantowanej juz ze wszech miar w ko-
mentowanej ustawie deweloperskiej ochrony praw nabywcow lokali, ewi-
dentng ,,nadgorliwoscia” byloby dokonywanie przez notariusza ,,z urze-
du”, bez wyraznego wymagania owej ustawy, a zarazem na przekor
zasadom prawa o notariacie, zamieszczenia w tresci aktu notarialnego
wynikajacego z zawartej umowy deweloperskiej roszczenia nabywcey lokalu.

3 Przynajmniej na etapie ich dokonywania.
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W tych okoliczno$ciach najwyzsza miara starannosci czy wrecz ,,gor-
liwosci” notariusza dbajacego o zabezpieczenie praw oraz shusznych
interesdw stron jest dokonywanie w tresci aktu notarialnego pouczenia
stron, ze sporzadzany akt moze stanowié¢ podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej roszczen nabywcy lokalu czy domu jednorodzinnego®'. W zad-
nym za$ razie nie moze notariusz z wilasnej inicjatywy zamieszczaé
w sporzadzanym akcie, pod pozorem obowiazku ustawowego, wniosku
wieczystoksiggowego o ujawnienie roszczen nabywcey lokalu. Bylaby to
,»hadgorliwo$¢” sprzeczna z prawem.

Do rozwazenia pozostaje za$ jedynie taka sytuacja, gdy nabywca lokalu
ze swej inicjatywy*? zada, aby notariusz w sporzadzanym akcie notarial-
nym zamiescit jego wniosek o ujawnienie roszczenia w ksigdze wieczy-
stej. Rowniez w tej watpliwej z pozoru kwestii trzeba ostatecznie wy-
kluczy¢ nie tyle obowiazek, co raczej kompetencje® notariusza. Patrzac
z perspektywy materialnego prawa cywilnego, a nadto zasad ustrojowych
prawa o notariacie, trzeba podkresli¢, ze notariusz nie dokonuje przeciez
,»Na zadanie stron” byle jakich, wszelakich czynnosci notarialnych o tresci
odpowiadajacej stronom, a przynajmniej wnioskodawcy; trzeba tu prze-
ciez dostatecznej refleksji jurydycznej. W rozwazanej kwestii trzeba zas
pozostawi¢ nabywcy lokalu kompetencj¢ do ztozenia wniosku, a notariusz
nie powinien go tu zastgpowac bez wyraznej przeciez normy prawne;.
Pozostaje zatem troska nabywcy lokalu zlozenie swojego, odrebnego,
nastepujacego po zawarciu umowy deweloperskiej, wniosku o ujawnienie
jego roszczenia w ksiedze wieczystej, z koniecznym przestrzeganiem
wymagan formalnych i dokonania oplaty sadowe;j.

Oczywiscie nie odrzuci sad wieczystoksiggowy wniosku o ujawnienie
roszczenia nabywcy lokalu zawartego w umowie deweloperskiej, wyraz-
nie ,,przypisanego nabywcy’’ lokalu, optaconego przez tego wnioskodaw-

31 Chociaz do tej pory wyrazatem poglad, ze w przypadku dotyczacym praw osobistych
i roszczen podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej notariusz nie jest obowiazany
nawet do ujmowania w tresci aktu odpowiednich pouczen; por. E. Gniew ek, Wnioski
o wpis..., s. 70.

32 Chociazby pod wplywem pouczenia, ze umowa deweloperska stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczyste;j.

3 Whasciwosé, legitymacje.
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ce u notariusza*. Trzeba jednak zwréci¢ uwage, ze w ogdle nie obo-
wigzuje tutaj norma art. 92 § 4 pr. o not., facznie z zastrzezonym tam
terminem 3 dni na przestanie wypisu aktu notarialnego do sadu wieczy-
stoksiegowego.

W konkluzji wypada powtérzyé, ze notariusz, sporzadzajac akt no-
tarialny dokumentujacy zawierana przez strony umowe¢ deweloperska,
bynajmniej nie jest zobowiazany, by w tresci tego aktu uymowacé wniosek
nabywcy lokalu Iub domu jednorodzinnego o ujawnienie w ksigdze
wieczystej roszczenia wynikajacego z zawartej umowy. Wymaganie takie
nie wynika bowiem ani z przepiséw prawa o0 notariacie, ani z ustawy
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go. Wystarczajacym zas dla wypelnienia obowiazujacego notariusza ustro-
jowego obowiazku czuwania nad zabezpieczeniem praw i stusznych in-
teresoOw stron jest udokumentowanie w tresci aktu pouczenia stron, ze
zawierana przez nie umowa* stanowi podstawe ich samodzielnych,
odrgbnych wnioskéw wieczystoksiggowych.

Prof. dr hab. Edward Gniewek — Uniwersytet Wroclawski.

3% Z opfata przekazana do sadu wieczystoksiggowego przez notariusza.
3 A w sensie dokumentu — sporzadzony akt notarialny.
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