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Charakter prawny wpisu roszczeñ z umowy
deweloperskiej do ksiêgi wieczystej

Istota problemu
Przepis art. 23 ustawy z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego1 g³osi expressis
verbis:

�Art. 23.
1. Umowa deweloperska stanowi podstawê wpisu do ksiêgi wieczy-

stej roszczeñ, o których mowa w ust. 2.
2. W ksiêdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, na której ma

zostaæ przeprowadzone lub jest prowadzone przedsiêwziêcie deweloper-
skie, ujawnia siê roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku, wyod-
rêbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa w³asno�ci tego lokalu
oraz praw niezbêdnych do korzystania z lokalu na nabywcê, albo prze-
niesienia na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z domem jednoro-
dzinnym lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³a-
sno�ci domu jednorodzinnego stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ lub
przeniesienia u³amkowej czê�ci w³asno�ci nieruchomo�ci, wraz z prawem
do wy³¹cznego korzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych.�

1 Dz.U. nr 232, poz. 1377 (dalej: u.o.p.n.).
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2 Zob. R. S t r z e l c z y k, Prawo nieruchomo�ci, Warszawa 2012, s. 247-253 wraz
z powo³an¹ tam literatur¹.

Wyja�nienie charakteru prawnego wpisu tego roszczenia do ksiêgi
wieczystej sprowadza siê do udzielenia odpowiedzi na trzy podstawowe
pytania, a mianowicie:

1) Czy wpis ten ma charakter konstytutywny, czy jedynie deklara-
toryjny?

2) Czy jest to wpis obligatoryjny, czy tylko fakultatywny?
3) W jakiej formie powinien byæ z³o¿ony wniosek o dokonanie tego

wpisu?
Konstytutywny czy deklaratoryjny?
Przede wszystkim przypomnieæ trzeba, ¿e wspó³czesna cywilistyka

polska recypowa³a XVI-wieczn¹ koncepcjê podzia³u praw do rzeczy na:
iura ad rem � rozumiane jako obligacyjne (zobowi¹zaniowe) prawa do
rzeczy, oraz iura in re � rozumiane jako rzeczowe prawa do rzeczy. Prawa
nale¿¹ce do pierwszej grupy s¹ s³absze i maj¹ wzglêdny charakter, gdy¿
skuteczne s¹ tylko inter partes, tj. jedynie miêdzy umawiaj¹cymi siê stronami,
podczas gdy prawa nale¿¹ce do drugiej grupy s¹ silniejsze i maj¹ charakter
bezwzglêdny, co oznacza, ¿e s¹ skuteczne erga omnes, tzn. wobec
wszystkich podmiotów podlegaj¹cych prawodawstwu polskiemu. Do praw
obligacyjnych nale¿y np. najem i dzier¿awa, za� do praw rzeczowych np.
w³asno�æ, u¿ytkowanie wieczyste oraz ograniczone prawa rzeczowe.

Przedstawiona wy¿ej linia demarkacyjna pomiêdzy prawami obligacyj-
nymi i rzeczowymi jest jednak w praktyce znacznie bardziej z³o¿ona.
Istnieje bowiem wiele praw o charakterze, co do zasady, wzglêdnym,
którym przepisy szczególne przyznaj¹ tzw. rozszerzon¹ skuteczno�æ.
W sytuacjach takich prawa z istoty swej obligacyjne i skuteczne inter
partes nabieraj¹ cech w³a�ciwych dla praw rzeczowych, skutecznych
erga omnes, tworz¹c tym samym grupê po�redni¹, obejmuj¹c¹ prawa
okre�lane niekiedy mianem �praw urzeczowionych�. Przyk³adem takiego
przepisu jest art. 690 k.c., nakazuj¹cy stosowanie do ochrony praw najemcy
do u¿ywania lokalu odpowiednio przepisów o ochronie w³asno�ci, a tak¿e
art. 910 § 1 k.c., nakazuj¹cy stosowanie do prawa do¿ywocia odpowied-
nio przepisów o prawach rzeczowych ograniczonych2.
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3 OSNC 2003, nr 6, poz. 76.

Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e niektóre prawa wzglêdne uzyskuj¹ ow¹
rozszerzon¹ skuteczno�æ przez ich ujawnienie w ksiêdze wieczystej. Moc¹
art. 17 u.k.w.h. przez ujawnienie w ksiêdze wieczystej prawo osobiste
lub roszczenie uzyskuje skuteczno�æ wzglêdem praw nabytych przez
czynno�æ prawn¹ po jego ujawnieniu. Oznacza to, ¿e ujawnienie w ksiêdze
wieczystej roszczenia nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego o przeniesienie prawa w³asno�ci, wynikaj¹ce z umowy dewe-
loperskiej zawartej z deweloperem bêd¹cym jej w³a�cicielem, przekszta³ca
roszczenie przeciwko temu deweloperowi (actio in personam) w rosz-
czenie przeciwko ka¿doczesnemu przysz³emu w³a�cicielowi tej nierucho-
mo�ci (actio in rem scripta). Dodatkowym skutkiem prawnym wpisu
roszczenia jest ochrona nabywcy przed przysz³ymi obci¹¿eniami nieru-
chomo�ci.

Zaliczenie wpisu roszczenia nabywcy z umowy deweloperskiej do
zbioru wpisów konstytutywnych albo deklaratoryjnych, wymaga uprzed-
niego ustalenia kryterium powy¿szego podzia³u, a to przez wskazanie
ró¿nicy gatunkowej (differentia specifica), bez ustalenia której niemo¿-
liwe jest wydzielenie roz³¹cznych gatunkowo zbiorów (definitio fit per
genus et differentiam specificam). Wynika to z faktu, ¿e pojêcia konsty-
tutywno�ci oraz deklaratoryjno�ci, jako terminy pozaustawowe, nie maj¹
swych normatywnych definicji, co wymusza konieczno�æ ich dookre-
�lenia w celu zapewnienia jednoznaczno�ci. Mo¿na siê w tym celu
posi³kowaæ uchwa³¹ S¹du Najwy¿szego z 21 maja 2002 r., III CZP 29/
023, w której S¹d Najwy¿szy wyja�ni³, ¿e charakter konstytutywny wpisu
oznacza, i¿ powstanie okre�lonego prawa lub jego przej�cie na nabywcê
uzale¿nione zosta³o od dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej. Tak¿e
w doktrynie przyjmuje siê do�æ zgodnie, ¿e wpis konstytutywny powo-
duje powstanie, przej�cie lub ustanie prawa b¹d� stosunku prawnego,
podczas gdy wpis deklaratoryjny jedynie potwierdza istnienie okre�lonego
stanu prawnego. Dlatego te¿ wpisy konstytutywne okre�la siê mianem
�prawotwórczych�, za� deklaratoryjne (deklaratywne) � �potwierdzaj¹-
cych� lub �ujawniaj¹cych�.

W kontek�cie tego, co zosta³o tu powiedziane, udzielenie jednoznacz-
nej odpowiedzi na postawione wy¿ej pytanie, czy wpis roszczenia na-
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bywcy z umowy deweloperskiej ma charakter konstytutywny, czy te¿
deklaratoryjny, mo¿liwe jest dopiero po doprecyzowaniu wspomnianej
wy¿ej ró¿nicy gatunkowej (differentia specifica), tzn. po dookre�leniu,
czy chodzi o kreacjê roszczenia s³abszego, skutecznego tylko inter partes,
czy te¿ roszczenia silniejszego, skutecznego erga omnes. Z uwagi na fakt,
¿e roszczenie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
w stosunku do dewelopera powstaje z chwil¹ zawarcia umowy dewe-
loperskiej, wpis tego roszczenia do ksiêgi wieczystej ma charakter de-
klaratoryjny. Analogicznie, z uwagi na fakt, ¿e roszczenie nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w stosunku do ka¿doczesnego
przysz³ego w³a�ciciela nieruchomo�ci powstaje nie z chwil¹ zawarcia
umowy deweloperskiej, lecz zale¿ne jest od wpisu roszczenia w ksiêdze
wieczystej, wpis tego roszczenia ma � w tym rozszerzonym zakresie �
charakter konstytutywny (prawotwórczy). Dla przyk³adu, je¿eli po z³o-
¿eniu wniosku o wpis w ksiêdze wieczystej roszczenia nabywcy dewe-
loper sprzeda dan¹ nieruchomo�æ innemu deweloperowi, roszczenie
nabywcy w stosunku do drugiego dewelopera zale¿eæ bêdzie od tego,
czy s¹d wieczystoksiêgowy dokona wpisu roszczenia, czy oddali wnio-
sek. Nie sposób obroniæ pogl¹du, ¿e wpis roszczenia nabywcy nie bêdzie
mia³ � w tym rozszerzonym zakresie � charakteru prawotwórczego,
a jedynie potwierdzi istniej¹cy stan prawny.

Reasumuj¹c, wpis roszczenia nabywcy z umowy deweloperskiej do
ksiêgi wieczystej ma charakter deklaratoryjny w zakresie roszczenia
nabywcy w stosunku do dewelopera bêd¹cego w³a�cicielem (u¿ytkow-
nikiem wieczystym) nieruchomo�ci oraz prawotwórczy (konstytutywny)
w zakresie roszczenia nabywcy w stosunku do ka¿doczesnego nabywcy
nieruchomo�ci (u¿ytkowania wieczystego), który swoje prawo wywodzi
z nabycia dokonanego po ujawnieniu roszczenia w ksiêdze wieczystej,
z uwzglêdnieniem wstecznej mocy wpisu wynikaj¹cej z art. 29 u.k.w.h.

Obligatoryjny czy fakultatywny?
Nadrzêdnym celem omawianej ustawy jest ochrona praw nabywców

lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych. �wiadczy o tym za-
równo sam tytu³ ustawy, jak i tre�æ zawartych w niej przepisów. Nie ulega
najmniejszej w¹tpliwo�ci, ¿e intencj¹ ustawodawcy jest stworzenie instru-
mentów prawnych rzetelnie zabezpieczaj¹cych prawa nabywców. Jed-
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4 Druga czê�æ cytowanego przepisu art. 432 § 2 k.c., tzn. s³owa �chyba ¿e przepisy
odrêbne stanowi¹ inaczej� jest dla omawianego tu zagadnienia bezprzedmiotowa i stanowi
superfluum, gdy¿ oczywiste jest, ¿e przepisy szczególne uchylaj¹ normê ogóln¹ (lex specialis
derogat legi generali).

nym z podstawowych instrumentów tej ochrony jest wpis roszczenia
nabywcy do ksiêgi wieczystej. Zabezpieczenie to przewidziane zosta³o
w cytowanym wy¿ej in extenso art. 23 u.o.p.n.

Nasuwa siê jednak pytanie, czy ujawnienie tego roszczenia w ksiêdze
wieczystej ma charakter obligatoryjny, czy tylko fakultatywny? Innymi
s³owy, czy roszczenie to musi, czy tylko mo¿e zostaæ do ksiêgi wpisane?

Udzielaj¹c rzetelnej odpowiedzi na postawione wy¿ej pytanie, zauwa-
¿yæ trzeba, ¿e charakter mocy wi¹¿¹cej normy prawnej ustala siê przez
analizê tre�ci przepisu, tzn. jego brzmienia, okre�lanego mianem redakcji
s³ownej, za� w dalszej kolejno�ci, tj. w przypadku pojawienia siê w¹t-
pliwo�ci, analizuje siê równie¿ cel jego ustanowienia (ratio legis) oraz jego
funkcjê.

Z imperatywnego brzmienia art. 23 ust. 2 u.o.p.n., stanowi¹cego, ¿e
w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci �ujawnia siê�
roszczenie nabywcy, a tak¿e z oczywistego ratio legis tego przepisu,
s³u¿¹cego ochronie praw nabywcy, wynika obligatoryjno�æ ujawnienia
tego roszczenia. Na poparcie tej konstatacji przypomnieæ warto, ¿e
obligatoryjno�æ ujawnienia firmy przedsiêbiorcy w odpowiednim rejestrze
wynika z identycznego sformu³owania, a mianowicie z art. 432 § 2 k.c.,
wed³ug którego firmê �ujawnia siê� we w³a�ciwym rejestrze4. Gdyby
intencj¹ ustawodawcy by³a fakultatywno�æ ujawnienia roszczenia, da³by
temu wyraz w mniej imperatywny sposób, postanawiaj¹c chocia¿by, ¿e
roszczenie nabywcy �mo¿e zostaæ ujawnione� w ksiêdze wieczystej,
zamiast �ujawnia siê� w ksiêdze wieczystej.

Obligatoryjno�ci wpisu roszczenia z umowy deweloperskiej do ksiêgi
wieczystej nie podwa¿a art. 31 ust. 1 u.o.p.n., uzale¿niaj¹cy skuteczno�æ
odst¹pienia nabywcy od umowy deweloperskiej od wyra¿enia zgody na
wykre�lenie roszczenia. Zawarte w tym przepisie sformu³owanie �w przy-
padku, gdy zosta³ z³o¿ony wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiêgi
wieczystej� nie unicestwia obligatoryjno�ci z³o¿enia wniosku, lecz pod-
kre�la konieczno�æ wyra¿enia przez nabywcê zgody na wykre�lenie
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5 Na etapie prac legislacyjnych �rodowisko deweloperów mocno zabiega³o o zamiesz-
czenie w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
wyra�nego przepisu nakazuj¹cego nabywcy wyra¿enie zgody na wykre�lenie wpisu ocze-
kuj¹cego.
6 Tak H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa o ochronie praw

nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umów dewe-
loperskich i pism, Warszawa 2012, s. 111.

roszczenia jeszcze do ksiêgi nie wpisanego, a dopiero oczekuj¹cego na
wpis. Dotyczy to sytuacji, gdy zawarty w akcie notarialnym wniosek
jeszcze nie dotar³ do s¹du wieczystoksiêgowego, ewentualnie ju¿ dotar³,
lecz nie zosta³ przez s¹d rozpoznany. Z przepisu tego wynika jedynie
konieczno�æ wyra¿enia przez nabywcê zgody na wykre�lenie roszczenia
w ka¿dym przypadku odst¹pienia od umowy deweloperskiej, tak¿e
w sytuacji chwilowego braku wpisu spowodowanego nierozpoznaniem
wniosku. W ¿adnym razie nie mo¿na z niego wywodziæ fakultatywno�ci
ujawnienia roszczenia5.

Obligatoryjno�æ ujawnienia roszczenia nabywcy w ksiêdze wieczystej
jest niezaprzeczalna. H. Ciep³a podkre�la dobitnie, ¿e �roszczenia nabyw-
ców o wybudowanie domu (wyodrêbnienie lokalu) i przeniesienie ich
w³asno�ci podlegaj¹ obowi¹zkowemu ujawnieniu w ksiêdze wieczystej,
skutkiem czego zyskuj¹ rozszerzon¹ skuteczno�æ wobec osób trzecich
(np. wobec nowego dewelopera, który nabêdzie inwestycjê). Dochodzi
bowiem wówczas do tzw. urzeczowienia roszczenia w rozumieniu art.
17 u.k.w.h. i dlatego bezprzedmiotowe s¹ uregulowania art. 23 u.o.p.n.
poza fragmentem dotycz¹cym obligatoryjnego wpisu do ksiêgi wieczy-
stej�6.

Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e ustawodawca wykreowa³ normê niedo-
skona³¹, pozbawion¹ sankcji (lex imperfecta), w szczególno�ci sankcji
niewa¿no�ci umowy czy chocia¿by sankcji polegaj¹cej na pozbawieniu
tej umowy przymiotu umowy deweloperskiej, co mia³o miejsce pod rz¹dami
art. 9 u.w.l. Brak sankcji nie oznacza bynajmniej dowolno�ci w jej sto-
sowaniu. Norm prawnych niedoskona³ych (leges imperfectae) nie wolno
myliæ z normami dyspozytywnymi (iuris dispositivi), których zastoso-
wanie mo¿e byæ wol¹ stron wy³¹czone lub ograniczone.

Nie przes¹dzaj¹c w tym miejscu, czy brak sankcji w zakresie stoso-
wania art. 23 u.o.p.n. jest zwyk³ym przeoczeniem ustawodawcy, czy te¿
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zamierzonym dzia³aniem zak³adaj¹cym zbêdno�æ sankcji, wykreowana
przez ustawodawcê norma prawna mo¿e byæ przez strony umowy
deweloperskiej bezkarnie (bezsankcyjnie) ³amana7.

Forma wniosku
Brak sankcji w stosunku do stron umowy deweloperskiej za nieujaw-

nienie roszczenia w ksiêdze wieczystej nie zwalnia notariusza sporz¹dza-
j¹cego tê umowê z obowi¹zku przestrzegania prawa. Przepis art. 23 ust. 2
u.o.p.n. zosta³ wprowadzony do systemu prawa polskiego i nale¿y go
respektowaæ, z uwzglêdnieniem norm prawnych wynikaj¹cych z prawa
o notariacie, w szczególno�ci art. 80 § 2 pr. o not. nak³adaj¹cego na
notariusza obowi¹zek czuwania nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw
i s³usznych interesów stron oraz art. 92 § 4 pr. o not. nak³adaj¹cego na
notariusza obowi¹zek zamieszczenia w akcie notarialnym, obejmuj¹cym
ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej,
wniosku o wpis tego prawa w tej ksiêdze wieczystej.

Przepis art. 92 § 4 pr. o not., stanowi expressis verbis, ¿e w przypadku,
�je¿eli akt notarialny zawiera w swej tre�ci przeniesienie, zmianê lub
zrzeczenie siê prawa ujawnionego w ksiêdze wieczystej albo ustanowienie
prawa podlegaj¹cego ujawnieniu, b¹d� obejmuje czynno�æ przenosz¹c¹
w³asno�æ nieruchomo�ci, notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny obowi¹-
zany jest zamie�ciæ w nim wniosek o dokonanie w ksiêdze wieczystej
stosownego wpisu�. Nie mo¿e ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e roszczenie nabyw-
cy z umowy deweloperskiej jest ustanowieniem prawa podlegaj¹cego
ujawnieniu w ksiêdze wieczystej. Przes¹dza o tym jednoznacznie art. 23
ust. 2 u.o.p.n., stanowi¹cy ¿e w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomo�ci �ujawnia siê� roszczenie nabywcy, a tak¿e ugruntowany
w cywilistyce polskiej pogl¹d, ¿e roszczenie jest rodzajem prawa pod-
miotowego.

7 Przyk³adem przepisu niedoskona³ego ignorowanego nagminnie, wrêcz zwyczajowo,
jest art. 5 ust. 4 pkt 3) Prawa budowlanego, nak³adaj¹cy na osobê wynajmuj¹c¹ lokal
obowi¹zek udostêpnienia najemcy �wiadectwa charakterystyki energetycznej. Brak sank-
cji nie oznacza bynajmniej nieobowi¹zywania tego przepisu.
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8 S³usznie uzna³ ustawodawca, ¿e jest to element aktu notarialnego, a nie umowy
deweloperskiej, wobec czego nie wymieni³ go w art. 22 u.o.p.n. wyszczególniaj¹cym ele-
menty umowy.
9 Dz.U. z 2010 r., nr 90, poz. 594 ze zm.

Zauwa¿yæ tak¿e trzeba, ¿e cytowany tu art. 92 § 4 pr. o not. mówi
o �prawie podlegaj¹cym ujawnieniu w ksiêdze wieczystej�, nie przes¹-
dzaj¹c o charakterze tego prawa. Lege non distinguente mo¿e to byæ
zarówno prawo rzeczowe, jak i prawo obligacyjne. Przepis ten jest zupe³nie
klarowny i zbêdny jest w zakresie jego wyk³adni jakikolwiek wywód
doktryny (clara non sunt interpretanda).

Ponadto, sposób pokrycia przez strony umowy deweloperskiej kosz-
tów postêpowania wieczystoksiêgowego okre�lony zosta³ w art. 26 u.o.p.n.,
po�wiêconym notarialnej formie tej umowy. Ustalenie sposobu pokrycia
op³aty s¹dowej w przepisie dotycz¹cym aktu notarialnego �wiadczy o tym,
¿e ustawodawca wi¹¿e pobranie tej op³aty z czynno�ci¹ podpisywania
aktu8. Oznacza to, ¿e notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê dewelopersk¹
obowi¹zany jest pobraæ od stron tej umowy op³atê s¹dow¹ w ³¹cznej
wysoko�ci 150 z³, tzn. po 75 z³ od ka¿dej z nich, czyni¹c w tym zakresie
stosown¹ adnotacjê w akcie notarialnym, a nastêpnie przekazaæ tê op³atê
na rachunek w³a�ciwego s¹du rejonowego. Podstawê do pobrania op³aty
w tej wysoko�ci, a tak¿e w opisany wy¿ej sposób, stanowi¹ art. 43 pkt 3)
u.k.s.c.9, art. 7 § 2 pr. o not. oraz art. 26 ust. 2 u.o.p.n. in fine, obci¹¿aj¹cy
t¹ op³at¹ obie strony umowy deweloperskiej w czê�ciach równych.
Dopuszczalne jest pokrycie tej op³aty w innych proporcjach, z zastrze-
¿eniem jednak, ¿e czê�æ op³aty przypadaj¹ca na nabywcê nie bêdzie
przewy¿szaæ po³owy jej wysoko�ci, gdy¿ takie postanowienie by³oby
niewa¿ne na mocy art. 28 u.o.p.n., wed³ug którego �postanowienia umowy
deweloperskiej mniej korzystne dla nabywców ani¿eli przepisy ustawy s¹
niewa¿ne, a w ich miejsce stosuje siê odpowiednie przepisy ustawy�.
Notariusz obowi¹zany jest uzale¿niæ sporz¹dzenie aktu notarialnego od
uprzedniego uiszczenia przez strony tej op³aty.

Wypis aktu notarialnego zawieraj¹cego wniosek o wpis roszczenia
notariusz obowi¹zany jest przes³aæ z urzêdu s¹dowi wieczystoksiêgowe-
mu w terminie trzech dni od dnia sporz¹dzenia aktu (art. 92 § 4 pr. o not.).
Przekazanie przez notariusza s¹dowi wieczystoksiêgowemu wypisu aktu
notarialnego z wnioskiem o dokonanie wpisu roszczenia traktowane jest
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10 Nie mo¿e ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e postanowienie o nieujawnianiu roszczenia jest dla
nabywcy mniej korzystne ni¿ jego ujawnienie wynikaj¹ce z art. 23 u.o.p.n.

jak z³o¿enie tego wniosku przez uprawnionego (art. 6264 k.p.c.). Rosz-
czenie to ujawnia siê w dziale trzecim ksiêgi wieczystej.

Z przywo³anych wy¿ej przepisów wynika jednoznacznie, ¿e na no-
tariuszu sporz¹dzaj¹cym umowê dewelopersk¹ spoczywa ustawowy
obowi¹zek zamieszczenia w akcie notarialnym wniosku o ujawnienie
roszczenia nabywcy w ksiêdze wieczystej oraz przes³anie tego wniosku
do s¹du wieczystoksiêgowego. Od obowi¹zku tego, maj¹cego charakter
publicznoprawny, nie mo¿e zwolniæ notariusza ani postanowienie umowy
deweloperskiej, ani nawet wyra�ne ¿¹danie nabywcy skierowane bezpo-
�rednio do notariusza (ius publicum privatorum pactis mutari non potest),
mimo ¿e wpis roszczenia chroniæ ma wy³¹cznie jego prawa.

Postanowienie umowy deweloperskiej o rezygnacji z ujawnienia rosz-
czenia nabywcy w ksiêdze wieczystej jest z mocy cytowanego ju¿ art. 28
u.o.p.n. niewa¿ne, jako mniej korzystne dla nabywcy ni¿ przepisy ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, a zatem w jego miejsce stosuje siê odpowiedni przepis tej ustawy,
czyli art. 23 ust. 2 u.o.p.n., stanowi¹cy ¿e w ksiêdze wieczystej ujawnia
siê roszczenie nabywcy10. Oznacza to konieczno�æ zamieszczenia wnio-
sku wieczystoksiêgowego w ka¿dym akcie notarialnym dokumentuj¹cym
umowê dewelopersk¹. Przepis art. 28 u.o.p.n. uniemo¿liwia skorzystanie
z zasady volenti non fit iniuria. Z tego samego powodu niewa¿ne bêdzie
postanowienie umowy deweloperskiej przerzucaj¹ce na nabywcê obowi¹-
zek pokrycia ca³ej op³aty s¹dowej od z³o¿onego wniosku, ewentualnie jej
czê�ci przewy¿szaj¹cej po³owê wysoko�ci.

Notariusz uchylaj¹cy siê od obowi¹zku zamieszczenia w akcie nota-
rialnym dokumentuj¹cym umowê dewelopersk¹ wniosku wieczystoksiê-
gowego, wzglêdnie niezamieszczaj¹cy tego wniosku na skutek presji stron,
narusza art. 92 § 4 oraz art. 80 § 2 pr. o not., nara¿aj¹c siê na odpo-
wiedzialno�æ odszkodowawcz¹ i dyscyplinarn¹.

Obowi¹zek notariusza zamieszczenia w akcie notarialnym obejmuj¹-
cym umowê dewelopersk¹ wniosku wieczystoksiêgowego jest oczywi-
sto�ci¹. H. Ciep³a podkre�la stanowczo, ¿e �notariusz sporz¹dzaj¹cy tak¹
umowê ma stosownie do art. 92 § 4 pr. o not. w zw. z art. 80 § 2 pr.
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11 Tak H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa o ochronie praw
nabywcy..., s. 112-113.

o not. i art. 23 ust. 2 u.o.p.n. obowi¹zek zamie�ciæ w akcie notarialnym
wniosek o wpis wymienionego roszczenia z dok³adnym okre�leniem jego
tre�ci i przes³aæ wypis aktu notarialnego do s¹du wieczystoksiêgowego�11.
Do trafnych uwag autorki mo¿na jedynie dodaæ, ¿e przyjêcie pogl¹du
przeciwnego, oprócz oczywistej i ra¿¹cej sprzeczno�ci z przepisami prawa,
niweczy³oby sens stosowania omawianej ustawy.

Podsumowanie
1) Wpis roszczenia nabywcy z umowy deweloperskiej do ksiêgi

wieczystej ma charakter deklaratoryjny w zakresie roszczenia nabywcy
w stosunku do dewelopera bêd¹cego w³a�cicielem (u¿ytkownikiem
wieczystym) nieruchomo�ci oraz prawotwórczy (konstytutywny) w za-
kresie roszczenia nabywcy w stosunku do ka¿doczesnego przysz³ego
w³a�ciciela nieruchomo�ci (u¿ytkownika wieczystego).

2) Roszczenie nabywcy podlega obowi¹zkowemu ujawnieniu w ksiêdze
wieczystej, przy czym norma statuuj¹ca ten obowi¹zek pozbawiona jest
sankcji (lex imperfecta).

3) Wniosek o ujawnienie roszczenia nabywcy zamieszcza siê obliga-
toryjnie w akcie notarialnym dokumentuj¹cym zawarcie umowy dewe-
loperskiej, którego wypis notariusz obowi¹zany jest przes³aæ w terminie
trzech dni w³a�ciwemu s¹dowi rejonowemu. Od wykonania ustawowego
obowi¹zku nie mo¿e zwolniæ notariusza ani postanowienie umowy de-
weloperskiej, ani nawet ¿¹danie nabywcy skierowane bezpo�rednio do
notariusza, mimo ¿e wpis roszczenia chroniæ ma wy³¹cznie jego prawa.

4) Postanowienie umowy deweloperskiej o rezygnacji z ujawnienia
roszczenia nabywcy w ksiêdze wieczystej jest ex lege niewa¿ne, a w jego
miejsce stosuje siê przepis nak³adaj¹cy obowi¹zek ujawnienia roszczenia.

5) Postanowienie umowy deweloperskiej przerzucaj¹ce na nabywcê
obowi¹zek uiszczenia op³aty s¹dowej w wysoko�ci wy¿szej ni¿ po³owa
jej wysoko�ci jest ex lege niewa¿ne, a w jego miejsce stosuje siê przepis
obci¹¿aj¹cy t¹ op³at¹ w równych czê�ciach dewelopera i nabywcê.



23

Charakter prawny wpisu roszczeñ z umowy deweloperskiej...

6) Notariusz uchylaj¹cy siê od obowi¹zku zamieszczenia w akcie
notarialnym dokumentuj¹cym umowê dewelopersk¹ wniosku wieczy-
stoksiêgowego, wzglêdnie niezamieszczaj¹cy tego wniosku na skutek
¿¹dania stron, dzia³a niezgodnie z prawem, nara¿aj¹c siê na odpowiedzial-
no�æ odszkodowawcz¹ i dyscyplinarn¹.
Dr Ryszard Strzelczyk � notariusz w Warszawie; Uczelnia £azarskiego
w Warszawie, Uniwersytet Kardyna³a Stefana Wyszyñskiego w Warszawie.


