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Charakter prawny wpisu roszczen z umowy
deweloperskiej do ksiegi wieczystej

Istota problemu

Przepis art. 23 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego' glosi expressis
verbis:

ATt 23.

1. Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu do ksiggi wieczy-
stej roszczen, o ktorych mowa w ust. 2.

2. W ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktorej ma
zostaé przeprowadzone lub jest prowadzone przedsigwziecie deweloper-
skie, ujawnia si¢ roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku, wyod-
rebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wlasnosci tego lokalu
oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce, albo prze-
niesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jednoro-
dzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wila-
snosci domu jednorodzinnego stanowiacego odrebna nieruchomos¢ lub
przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci nieruchomosci, wraz z prawem
do wylacznego korzystania z czgsci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych.”

' Dz.U. nr 232, poz. 1377 (dalej: v.o.p.n.).
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Wyjasnienie charakteru prawnego wpisu tego roszczenia do ksiegi
wieczystej sprowadza si¢ 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 by¢ ztozony wniosek o dokonanie tego
wpisu?

Konstytutywny czy deklaratoryjny?

Przede wszystkim przypomnieé trzeba, ze wspolczesna cywilistyka
polska recypowata XVI-wieczng koncepcje podziatu praw do rzeczy na:
iura ad rem — rozumiane jako obligacyjne (zobowigzaniowe) prawa do
rzeczy, oraz iura in re — rozumiane jako rzeczowe prawa do rzeczy. Prawa
nalezace do pierwszej grupy sa stabsze i maja wzgledny charakter, gdyz
skuteczne sa tylko infer partes, tj. jedynie migdzy umawiajacymi si¢ stronami,
podczas gdy prawa nalezace do drugiej grupy sa silniejsze i majg charakter
bezwzgledny, co oznacza, ze sa skuteczne erga ommnes, tzn. wobec
wszystkich podmiotdéw podlegajacych prawodawstwu polskiemu. Do praw
obligacyjnych nalezy np. najem i dzierzawa, zas do praw rzeczowych np.
wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste oraz ograniczone prawa rzeczowe.

Przedstawiona wyzej linia demarkacyjna pomig¢dzy prawami obligacyj-
nymi i rzeczowymi jest jednak w praktyce znacznie bardziej ztozona.
Istnieje bowiem wiele praw o charakterze, co do zasady, wzglednym,
ktérym przepisy szczegdlne przyznaja tzw. rozszerzong skutecznosc.
W sytuacjach takich prawa z istoty swej obligacyjne i skuteczne inter
partes nabieraja cech wtasciwych dla praw rzeczowych, skutecznych
erga omnes, tworzac tym samym grupe posrednia, obejmujacg prawa
okreslane niekiedy mianem ,,praw urzeczowionych”. Przykladem takiego
przepisu jest art. 690 k.c., nakazujacy stosowanie do ochrony praw najemcy
do uzywania lokalu odpowiednio przepiséw o ochronie wlasnosci, a takze
art. 910 § 1 k.c., nakazujacy stosowanie do prawa dozywocia odpowied-
nio przepisow o prawach rzeczowych ograniczonych?.

2Zob. R.Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 247-253 wraz
z powolang tam literatura.
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Nalezy jednak zauwazy¢, ze niektére prawa wzgledne uzyskuja owa
rozszerzong skuteczno$¢ przez ich ujawnienie w ksiedze wieczystej. Moca
art. 17 uwkw.h. przez ujawnienie w ksigdze wieczystej prawo osobiste
lub roszczenie uzyskuje skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez
czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu. Oznacza to, ze ujawnienie w ksiedze
wieczystej roszczenia nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednoro-
dzinnego o przeniesienie prawa wlasnosci, wynikajace z umowy dewe-
loperskiej zawartej z deweloperem bedacym jej wiascicielem, przeksztatca
roszczenie przeciwko temu deweloperowi (actio in personam) W rosz-
czenie przeciwko kazdoczesnemu przysziemu wiascicielowi tej nierucho-
mosci (actio in rem scripta). Dodatkowym skutkiem prawnym wpisu
roszczenia jest ochrona nabywcy przed przysztymi obcigzeniami nieru-
chomosci.

Zaliczenie wpisu roszczenia nabywcy z umowy deweloperskiej do
zbioru wpiséw konstytutywnych albo deklaratoryjnych, wymaga uprzed-
niego ustalenia kryterium powyzszego podzialu, a to przez wskazanie
réznicy gatunkowej (differentia specifica), bez ustalenia ktorej niemoz-
liwe jest wydzielenie roztacznych gatunkowo zbioréw (definitio fit per
genus et differentiam specificam). Wynika to z faktu, ze pojecia konsty-
tutywnosci oraz deklaratoryjnosci, jako terminy pozaustawowe, nie maja
swych normatywnych definicji, co wymusza konieczno$¢ ich dookre-
Slenia w celu zapewnienia jednoznaczno$ci. Mozna si¢ w tym celu
positkowaé uchwala Sadu Najwyzszego z 21 maja 2002 r., Il CZP 29/
023, w ktorej Sad Najwyzszy wyjasnit, ze charakter konstytutywny wpisu
oznacza, iz powstanie okreslonego prawa lub jego przejscie na nabywce
uzaleznione zostato od dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Takze
w doktrynie przyjmuje si¢ do$¢ zgodnie, ze wpis konstytutywny powo-
duje powstanie, przejscie lub ustanie prawa badz stosunku prawnego,
podczas gdy wpis deklaratoryjny jedynie potwierdza istnienie okreslonego
stanu prawnego. Dlatego tez wpisy konstytutywne okresla si¢ mianem
»prawotworezych”, za$ deklaratoryjne (deklaratywne) — ,,potwierdzaja-
cych” lub ,,ujawniajacych”.

W kontekscie tego, co zostato tu powiedziane, udzielenie jednoznacz-
nej odpowiedzi na postawione wyzej pytanie, czy wpis roszczenia na-

3 OSNC 2003, nr 6, poz. 76.
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bywcy z umowy deweloperskiej ma charakter konstytutywny, czy tez
deklaratoryjny, mozliwe jest dopiero po doprecyzowaniu wspomnianej
wyzej 16znicy gatunkowej (differentia specifica), tzn. po dookresleniu,
czy chodzi o kreacj¢ roszczenia stabszego, skutecznego tylko inter partes,
czy tez roszczenia silniejszego, skutecznego erga omnes. Z uwagi na fakt,
ze roszczenie nabywcey lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego
w stosunku do dewelopera powstaje z chwila zawarcia umowy dewe-
loperskiej, wpis tego roszczenia do ksiggi wieczystej ma charakter de-
klaratoryjny. Analogicznie, z uwagi na fakt, ze roszczenie nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w stosunku do kazdoczesnego
przysziego wiasciciela nieruchomosci powstaje nie z chwila zawarcia
umowy deweloperskiej, lecz zalezne jest od wpisu roszczenia w ksigdze
wieczystej, wpis tego roszczenia ma — w tym rozszerzonym zakresie —
charakter konstytutywny (prawotworczy). Dla przykladu, jezeli po zto-
zeniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia nabywcy dewe-
loper sprzeda dang nieruchomo$¢ innemu deweloperowi, roszczenie
nabywcy w stosunku do drugiego dewelopera zaleze¢ bedzie od tego,
czy sad wieczystoksiggowy dokona wpisu roszczenia, czy oddali wnio-
sek. Nie sposob obroni¢ pogladu, ze wpis roszczenia nabywcy nie bedzie
mial — w tym rozszerzonym zakresie — charakteru prawotworczego,
a jedynie potwierdzi istniejacy stan prawny.

Reasumujac, wpis roszczenia nabywcy z umowy deweloperskiej do
ksiegi wieczystej ma charakter deklaratoryjny w zakresie roszczenia
nabywcy w stosunku do dewelopera bgdacego wiascicielem (uzytkow-
nikiem wieczystym) nieruchomosci oraz prawotworczy (konstytutywny)
w zakresie roszczenia nabywcy w stosunku do kazdoczesnego nabywcy
nieruchomosci (uzytkowania wieczystego), ktdry swoje prawo wywodzi
z nabycia dokonanego po ujawnieniu roszczenia w ksigdze wieczystej,
z uwzglednieniem wstecznej mocy wpisu wynikajacej z art. 29 u.k.w.h.

Obligatoryjny czy fakultatywny?

Nadrzgdnym celem omawianej ustawy jest ochrona praw nabywcow
lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych. Swiadezy o tym za-
réwno sam tytul ustawy, jak i tres¢ zawartych w niej przepisow. Nie ulega
najmniejszej watpliwosci, ze intencja ustawodawcy jest stworzenie instru-
mentow prawnych rzetelnie zabezpieczajacych prawa nabywcow. Jed-
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nym z podstawowych instrumentow tej ochrony jest wpis roszczenia
nabywcy do ksiggi wieczystej. Zabezpieczenie to przewidziane zostato
w cytowanym wyzej in extenso art. 23 u.o.p.n.

Nasuwa si¢ jednak pytanie, czy ujawnienie tego roszczenia w ksigdze
wieczystej ma charakter obligatoryjny, czy tylko fakultatywny? Innymi
stowy, czy roszczenie to musi, czy tylko moze zosta¢ do ksiggi wpisane?

Udzielajac rzetelnej odpowiedzi na postawione wyzej pytanie, zauwa-
zy¢ trzeba, ze charakter mocy wigzacej normy prawnej ustala si¢ przez
analizg tresci przepisu, tzn. jego brzmienia, okreslanego mianem redakcji
stownej, zas w dalszej kolejnosci, tj. w przypadku pojawienia si¢ wat-
pliwosci, analizuje si¢ rowniez cel jego ustanowienia (ratio legis) oraz jego
funkcje.

Z imperatywnego brzmienia art. 23 ust. 2 u.0.p.n., stanowiacego, ze
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci ,,ujawnia sie”
roszczenie nabywcy, a takze z oczywistego ratio legis tego przepisu,
stuzacego ochronie praw nabywcy, wynika obligatoryjno$¢ ujawnienia
tego roszczenia. Na poparcie tej konstatacji przypomnie¢ warto, Ze
obligatoryjno$¢ ujawnienia firmy przedsiebiorcy w odpowiednim rejestrze
wynika z identycznego sformutowania, a mianowicie z art. 432 § 2 k.c.,
wedlug ktoérego firme ,,ujawnia si¢” we wilasciwym rejestrze*. Gdyby
intencja ustawodawcy byta fakultatywnos$¢ ujawnienia roszczenia, dalby
temu wyraz w mniej imperatywny sposob, postanawiajac chociazby, ze
roszczenie nabywcy ,,moze zosta¢ ujawnione” w ksiedze wieczyste;j,
zamiast ,,ujawnia si¢” w ksiedze wieczyste;j.

Obligatoryjnosci wpisu roszczenia z umowy deweloperskiej do ksiegi
wieczystej nie podwaza art. 31 ust. 1 v.0.p.n., uzalezniajacy skutecznosé
odstapienia nabywcy od umowy deweloperskiej od wyrazenia zgody na
wykreslenie roszczenia. Zawarte w tym przepisie sformulowanie ,,w przy-
padku, gdy zostal ztozony wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiegi
wieczystej” nie unicestwia obligatoryjnosci ztozenia wniosku, lecz pod-
kresla konieczno$¢ wyrazenia przez nabywce zgody na wykreslenie

4 Druga cze$é cytowanego przepisu art. 43% § 2 k.c., tzn. stowa ,,chyba ze przepisy
odrebne stanowia inaczej” jest dla omawianego tu zagadnienia bezprzedmiotowa i stanowi
superfluum, gdyz oczywiste jest, ze przepisy szczegolne uchylaja norme ogolna (lex specialis
derogat legi generali).
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roszczenia jeszcze do ksiggi nie wpisanego, a dopiero oczekujgcego na
wpis. Dotyczy to sytuacji, gdy zawarty w akcie notarialnym wniosek
jeszcze nie dotart do sadu wieczystoksiggowego, ewentualnie juz dotart,
lecz nie zostal przez sad rozpoznany. Z przepisu tego wynika jedynie
konieczno$¢ wyrazenia przez nabywce zgody na wykreslenie roszczenia
w kazdym przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej, takze
w sytuacji chwilowego braku wpisu spowodowanego nierozpoznaniem
wniosku. W zadnym razie nie mozna z niego wywodzi¢ fakultatywnosci
ujawnienia roszczenia’.

Obligatoryjno$¢ ujawnienia roszczenia nabywcy w ksigdze wieczystej
jest niezaprzeczalna. H. Ciepta podkresla dobitnie, Ze ,,roszczenia nabyw-
cow o wybudowanie domu (wyodrebnienie lokalu) i przeniesienie ich
wiasnosci podlegaja obowiazkowemu ujawnieniu w ksiedze wieczystej,
skutkiem czego zyskuja rozszerzong skuteczno$¢ wobec osdb trzecich
(np. wobec nowego dewelopera, ktory nabedzie inwestycje¢). Dochodzi
bowiem wdéwczas do tzw. urzeczowienia roszczenia w rozumieniu art.
17 wk.w.h. i dlatego bezprzedmiotowe sa uregulowania art. 23 u.o.p.n.
poza fragmentem dotyczacym obligatoryjnego wpisu do ksiggi wieczy-
stej”.

Nalezy jednak zauwazyé, ze ustawodawca wykreowat norme niedo-
skonala, pozbawiona sankcji (lex imperfecta), w szczegolnosci sankcji
niewaznosci umowy czy chociazby sankcji polegajacej na pozbawieniu
tej umowy przymiotu umowy deweloperskiej, co miato miejsce pod rzadami
art. 9 u.w.l. Brak sankcji nie oznacza bynajmniej dowolnosci w jej sto-
sowaniu. Norm prawnych niedoskonatych (leges imperfectae) nie wolno
myli¢ z normami dyspozytywnymi (iuris dispositivi), ktorych zastoso-
wanie moze by¢ wolg stron wylaczone lub ograniczone.

Nie przesadzajac w tym miejscu, czy brak sankcji w zakresie stoso-
wania art. 23 v.o.p.n. jest zwyklym przeoczeniem ustawodawcy, czy tez

5 Na etapie prac legislacyjnych $rodowisko deweloperéw mocno zabiegato o zamiesz-
czenie w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
wyraznego przepisu nakazujacego nabywcy wyrazenie zgody na wykreslenie wpisu ocze-
kujacego.

®Tak H.Ciepta, [w:] H.Ciepta, B.Szczytowska, Ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umoéw dewe-
loperskich i pism, Warszawa 2012, s. 111.
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zamierzonym dziataniem zaktadajacym zbedno$¢ sankcji, wykreowana
przez ustawodawce norma prawna moze byé przez strony umowy
deweloperskiej bezkarnie (bezsankcyjnie) famana’.

Forma wniosku

Brak sankcji w stosunku do stron umowy deweloperskiej za nieujaw-
nienie roszczenia w ksiedze wieczystej nie zwalnia notariusza sporzadza-
jacego t¢ umowe z obowigzku przestrzegania prawa. Przepis art. 23 ust. 2
u.0.p.n. zostat wprowadzony do systemu prawa polskiego i nalezy go
respektowac, z uwzglednieniem norm prawnych wynikajacych z prawa
0 notariacie, w szczegdlnosci art. 80 § 2 pr. o not. nakladajacego na
notariusza obowigzek czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw
1 stusznych interesdw stron oraz art. 92 § 4 pr. o not. nakladajacego na
notariusza obowiazek zamieszczenia w akcie notarialnym, obejmujacym
ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczystej,
wniosku o wpis tego prawa w tej ksiedze wieczyste;j.

Przepis art. 92 § 4 pr. o not., stanowi expressis verbis, ze w przypadku,
jezeli akt notarialny zawiera w swej tresci przeniesienie, zmiang lub
zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustanowienie
prawa podlegajacego ujawnieniu, badz obejmuje czynnos$¢ przenoszaca
wiasno$¢ nieruchomosci, notariusz sporzadzajacy akt notarialny obowia-
zany jest zamie$ci¢ w nim wniosek o dokonanie w ksigdze wieczystej
stosownego wpisu”. Nie moze ulegaé watpliwosci, ze roszczenie nabyw-
cy z umowy deweloperskiej jest ustanowieniem prawa podlegajacego
ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Przesadza o tym jednoznacznie art. 23
ust. 2 u.0.p.n., stanowiacy ze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci ,,ujawnia si¢” roszczenie nabywcy, a takze ugruntowany
w cywilistyce polskiej poglad, ze roszczenie jest rodzajem prawa pod-
miotowego.

7 Przyktadem przepisu niedoskonatego ignorowanego nagminnie, wrecz zwyczajowo,
jest art. 5 ust. 4 pkt 3) Prawa budowlanego, nakladajacy na osob¢ wynajmujaca lokal
obowiazek udostgpnienia najemcy $wiadectwa charakterystyki energetycznej. Brak sank-
¢ji nie oznacza bynajmniej nieobowigzywania tego przepisu.
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ZauwazyC takze trzeba, ze cytowany tu art. 92 § 4 pr. o not. méwi
o ,,prawie podlegajacym ujawnieniu w ksigdze wieczystej”, nie przesa-
dzajac o charakterze tego prawa. Lege non distinguente moze to by¢
ZarOGWwno prawo rzeczowe, jak i prawo obligacyjne. Przepis ten jest zupetnie
klarowny i zbgdny jest w zakresie jego wyktadni jakikolwiek wywaod
doktryny (clara non sunt interpretanda).

Ponadto, sposdb pokrycia przez strony umowy deweloperskiej kosz-
tOw postgpowania wieczystoksiggowego okreslony zostat w art. 26 u.o.p.n.,
poswieconym notarialnej formie tej umowy. Ustalenie sposobu pokrycia
optaty sadowej w przepisie dotyczacym aktu notarialnego swiadczy o tym,
ze ustawodawca wigze pobranie tej oplaty z czynno$cig podpisywania
aktu®. Oznacza to, ze notariusz sporzadzajacy umowe deweloperska
obowigzany jest pobra¢ od stron tej umowy optlate sadowa w tacznej
wysokoscei 150 zl, tzn. po 75 zt od kazdej z nich, czyniac w tym zakresie
stosowna adnotacj¢ w akcie notarialnym, a nastgpnie przekazaé t¢ optate
na rachunek wiasciwego sadu rejonowego. Podstawe do pobrania optaty
w tej wysokosci, a takze w opisany wyzej sposob, stanowia art. 43 pkt 3)
uk.s.c’, art. 7 § 2 pr. o not. oraz art. 26 ust. 2 u.0.p.n. in fine, obciazajacy
ta optata obie strony umowy deweloperskiej w czesciach réwnych.
Dopuszczalne jest pokrycie tej optaty w innych proporcjach, z zastrze-
zeniem jednak, Zze cze$¢ oplaty przypadajaca na nabywce nie bedzie
przewyzsza¢ potowy jej wysokosci, gdyz takie postanowienie bytoby
niewazne na mocy art. 28 u.0.p.n., wedtug ktorego ,,postanowienia umowy
deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcow anizeli przepisy ustawy sa
niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy’.
Notariusz obowiazany jest uzalezni¢ sporzadzenie aktu notarialnego od
uprzedniego uiszczenia przez strony tej oplaty.

Wypis aktu notarialnego zawierajacego wniosek o wpis roszczenia
notariusz obowigzany jest przesta¢ z urzedu sadowi wieczystoksiggowe-
mu w terminie trzech dni od dnia sporzadzenia aktu (art. 92 § 4 pr. o not.).
Przekazanie przez notariusza sadowi wieczystoksiggowemu wypisu aktu
notarialnego z wnioskiem o dokonanie wpisu roszczenia traktowane jest

§ Stusznie uznal ustawodawca, ze jest to element aktu notarialnego, a nie umowy
deweloperskiej, wobec czego nie wymienit go w art. 22 u.o.p.n. wyszczegodlniajacym ele-
menty umowy.

°Dz.U. z 2010 r., nr 90, poz. 594 ze zm.
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jak ztozenie tego wniosku przez uprawnionego (art. 626* k.p.c.). Rosz-
czenie to ujawnia si¢ w dziale trzecim ksiegi wieczyste;j.

Z przywotanych wyzej przepisow wynika jednoznacznie, ze na no-
tariuszu sporzadzajacym umowe¢ deweloperska spoczywa ustawowy
obowiazek zamieszczenia w akcie notarialnym wniosku o ujawnienie
roszczenia nabywcy w ksiedze wieczystej oraz przestanie tego wniosku
do sadu wieczystoksiggowego. Od obowiazku tego, majacego charakter
publicznoprawny, nie moze zwolni¢ notariusza ani postanowienie umowy
deweloperskiej, ani nawet wyrazne zadanie nabywcy skierowane bezpo-
Srednio do notariusza (ius publicum privatorum pactis mutari non potest),
mimo Ze wpis roszczenia chroni¢ ma wylacznie jego prawa.

Postanowienie umowy deweloperskiej o rezygnacji z ujawnienia rosz-
czenia nabywcy w ksigdze wieczystej jest z mocy cytowanego juz art. 28
u.0.p.n. niewazne, jako mniej korzystne dla nabywcy niz przepisy ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, a zatem w jego miejsce stosuje si¢ odpowiedni przepis tej ustawy,
czyli art. 23 ust. 2 v.o.p.n., stanowiacy ze w ksigdze wieczystej ujawnia
si¢ roszczenie nabywcy!'®. Oznacza to konieczno$¢ zamieszczenia wnio-
sku wieczystoksiggowego w kazdym akcie notarialnym dokumentujacym
umowe deweloperska. Przepis art. 28 u.0.p.n. uniemozliwia skorzystanie
z zasady volenti non fit iniuria. Z tego samego powodu niewazne bgdzie
postanowienie umowy deweloperskiej przerzucajace na nabywce obowia-
zek pokrycia calej oplaty sadowej od zlozonego wniosku, ewentualnie jej
czesci przewyzszajacej potowe wysokosci.

Notariusz uchylajacy si¢ od obowiazku zamieszczenia w akcie nota-
rialnym dokumentujacym umowe deweloperska wniosku wieczystoksig-
gowego, wzglednie niezamieszczajacy tego wniosku na skutek presji stron,
narusza art. 92 § 4 oraz art. 80 § 2 pr. o not., narazajac si¢ na odpo-
wiedzialno$¢ odszkodowawcza i dyscyplinarna.

Obowiazek notariusza zamieszczenia w akcie notarialnym obejmuja-
cym umowe¢ deweloperska wniosku wieczystoksiegowego jest oczywi-
stoscig. H. Ciepta podkresla stanowczo, Ze ,,notariusz sporzadzajacy taka
umowe ma stosownie do art. 92 § 4 pr. o not. w zw. z art. 80 § 2 pr.

' Nie moze ulega¢ watpliwosci, ze postanowienie o nieujawnianiu roszczenia jest dla
nabywcy mniej korzystne niz jego ujawnienie wynikajace z art. 23 u.o.p.n.
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o not. i art. 23 ust. 2 u.o.p.n. obowiazek zamiesci¢ w akcie notarialnym
whniosek o wpis wymienionego roszczenia z doktadnym okresleniem jego
tresci i przesta¢ wypis aktu notarialnego do sadu wieczystoksiegowego™!!.
Do trafnych uwag autorki mozna jedynie dodaé, ze przyjecie pogladu
przeciwnego, oprocz oczywistej 1 razacej sprzecznosci z przepisami prawa,
niweczyloby sens stosowania omawianej ustawy.

Podsumowanie

1) Wpis roszczenia nabywcy z umowy deweloperskiej do ksiggi
wieczyste] ma charakter deklaratoryjny w zakresie roszczenia nabywcy
w stosunku do dewelopera bgdacego wlascicielem (uzytkownikiem
wieczystym) nieruchomosci oraz prawotworezy (konstytutywny) w za-
kresie roszczenia nabywcy w stosunku do kazdoczesnego przysziego
wilasciciela nieruchomosci (uzytkownika wieczystego).

2) Roszczenie nabywcy podlega obowiazkowemu ujawnieniu w ksiedze
wieczystej, przy czym norma statuujaca ten obowigzek pozbawiona jest
sankcji (lex imperfecta).

3) Wnhiosek o ujawnienie roszczenia nabywcy zamieszcza si¢ obliga-
toryjnie w akcie notarialnym dokumentujacym zawarcie umowy dewe-
loperskiej, ktorego wypis notariusz obowigzany jest przestaé w terminie
trzech dni wiasciwemu sadowi rejonowemu. Od wykonania ustawowego
obowiazku nie moze zwolni¢ notariusza ani postanowienie umowy de-
weloperskiej, ani nawet zadanie nabywcy skierowane bezposrednio do
notariusza, mimo ze wpis roszczenia chroni¢ ma wylacznie jego prawa.

4) Postanowienie umowy deweloperskiej o rezygnacji z ujawnienia
roszczenia nabywcy w ksigdze wieczystej jest ex lege niewazne, a w jego
miejsce stosuje si¢ przepis nakladajacy obowiazek ujawnienia roszczenia.

5) Postanowienie umowy deweloperskiej przerzucajace na nabywce
obowiazek uiszczenia oplaty sadowej w wysokosci wyzszej niz potowa
jej wysokosci jest ex lege niewazne, a w jego miejsce stosuje si¢ przepis
obciazajacy ta oplata w rownych czesSciach dewelopera i nabywce.

"Tak H.Ciepta, [w:] H.Ciepta, B.Szczytowska, Ustawa o ochronie praw
nabywcy..., s. 112-113.
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6) Notariusz uchylajacy si¢ od obowigzku zamieszczenia w akcie
notarialnym dokumentujacym umowe deweloperska wniosku wieczy-
stoksiggowego, wzglednie niezamieszczajacy tego wniosku na skutek
zadania stron, dziata niezgodnie z prawem, narazajac si¢ na odpowiedzial-
no$¢ odszkodowawcza i dyscyplinarna.

Dr Ryszard Strzelczyk — notariusz w Warszawie; Uczelnia tazarskiego
w Warszawie, Uniwersytet Kardynata Stefana Wyszyriskiego w Warszawie.
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