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Wygasniecie stuzebnosci osobistych i uzytkowania
w praktyce notarialnej (wybrane zagadnienia)

Problematyka praw rzeczowych ograniczonych, z ktora notariusz spo-
tyka si¢ w swej codziennej pracy jest rozlegla i skomplikowana. Wachlarz
spraw wystgpujacych w tym obszarze jest bardzo szeroki, a zatem juz na
wstgpie pragng ograniczy¢ swoje rozwazania do dwoch rodzajow praw
rzeczowych ograniczonych, tj. do stuzebnosci osobistych i uzytkowania,
ale i ta problematyka musi zosta¢ potraktowana wybidrczo.

Ponizsze rozwazania sa proba odpowiedzi na pytanie, jaki jest los prawny
ustanowienia prawa stuzebnos$ci osobistej wzglednie uzytkowania w przy-
padku jego nieujawnienia w ksigdze wieczystej, a nastgpnie zbycia przez
nowego wlasciciela nieruchomosci obciazonej.

Liczne sabowiem przypadki, iz w akcie notarialnym darowizny nieru-
chomosci obdarowany ustanawia na rzecz darczyncoOw prawo uzytkowania
nieruchomosci wzglednie stuzebnosci osobistej mieszkania, a nastgpnie
niefrasobliwie strony (ze wzglgdu na wysokie koszty wpisu do ksiggi wie-
czystej) nie ujawniaja tego ograniczonego prawa rzeczowego w ksigdze
wieczystej, postanawiajac czgsto, Ze wpis ograniczonego prawa rzeczowe-
go do ksiggi wieczystej nastapi w terminie pozniejszym, na wniosek upraw-
nionych.

Konieczne jest zatem udzielenie odpowiedzi na podstawowe pytanie,
czy ograniczone prawa rzeczowe, takie jak uzytkowanie wzglednie stuzeb-
nos$¢ osobista mieszkania, wygasaja w przypadku zbycia nieruchomosci
przez dotychczasowego wlasciciela? Czy - ujmujac pytanie inaczej - nowego
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wtasciciela chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych w przypad-
ku nabycia nieruchomosci, ktora byta obciazona prawem rzeczowym ogra-
niczonym nie ujawnionym w ksiedze wieczystej?

Odpowiedzi na te pytania nastr¢czaja trudnosci, a wypowiedzi doktryny
w tej materii nie sa wcale jednoznaczne.

Kiedy nastegpuje ustanie praw rzeczowych ograniczonych, moéwi usta-
wodawca w art. 246 i 247 k.c. Wiadomo, ze prawa rzeczowe ograniczone
wygasaja w wyniku czynno$ci prawnej na skutek zrzeczenia si¢ prawa
przez uprawnionego, konfuzji, niewykonywania przez okreslony czas (uzyt-
kowanie wygasa wskutek niewykonywania przez lat dziesig¢ - art. 255
k.c.) czy tez uptywu czasu, na ktory zostaly ustanowione. Problemy zaczy-
naja si¢ dopiero przy kolizji praw rzeczowych ograniczonych nie ujawnio-
nych w ksigdze wieczystej z rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Orzecznictwo sadowe, jeszcze pod rzadami prawa rzeczowego z roku
1946, prezentowato jednolite stanowisko, gloszace, ze ograniczone prawa
rzeczowe na nieruchomosci nie ujawnione w ksigdze wieczystej wygasaja
w wypadku przeniesienia wlasnos$ci tej nieruchomosci na nabywce dziata-
jacego w zaufaniu do ksiggi wieczystej i bedacego w dobrej wierze (art.
20 pr. rzecz.)".

Réwniez w wyroku z dnia 29 grudnia 1967 r. III CRN 59/67 (OSN
1968, poz. 128) SN stanal na stanowisku, ze w $wietle art. 20 pr. rzecz,
nabywca nabywa nieruchomos$¢ w stanie wolnym od ograniczonych praw
rzeczowych nie wpisanych do ksiggi wieczystej, i to zarowno tych, co do
ktorych wpis ma charakter konstytutywny, jak i tych, ktére powstaja po-
zaksiegowo’.

Przedstawiciele doktryny nie byli juz tak zgodni co do losu praw rze-
czowych ograniczonych nie ujawnionych w ksiedze wieczystej. Na bazie
poprzedniego stanu prawnego, jak i obowiazujacej ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147) wytonito
si¢ sporne zagadnienie, czy rekojmi¢ nalezy rozumiec takze w sensie ne-
gatywnym, tzn. w tym znaczeniu, ze osoba nabywajaca wtasno$¢ (lub inne
prawo) od osoby wpisanej do ksiggi wieczystej nabywajaw stanie wolnym

! Orzeczenie SN z dnia 4 lipca 1960 r. I CR 347/60, OSN 1962, poz. 126, cyt. [w:] System
prawa cywilnego, t. 11, Ossolineum 1977, s. 623.
’S.Bre y e 1, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Warszawa 1975, s. 234.
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od tych ograniczonych praw rzeczowych, ktore wprawdzie wlasnos$¢ ob-
ciagzaja, ale w ksigdze nie zostaty ujawnione. Wedtugjednego zpogladow,
nie ujawnione w ksigdze prawa rzeczowe wygasaja wskutek dokonanego
rozporzadzenia albo zostaja nim w inny sposob dotknigte o tyle, o ile wchodza
w kolizj¢ z prawami nabytymi przez osoby, ktore ostania wiarygodnosc
ksiag wieczystych. Poglad ten opiera si¢ na zatozeniu, ze w wypadku
nieujawnienia zmian stanu prawnego, ktore nastapity niezaleznie od wpisu,
istnieje niezgodno$¢ migdzy treécia ksiggi wieczystej a rzeczywistym sta-
nem prawnym.

Wedtug drugiego pogladu, prawa rzeczowe nie ujawnione utrzymuja si¢
w takich przypadkach nadal, chociaz nabywca prawa, wlasnos$ci lub innego
prawa o nich nie wiedziat. Poglad taki wytacza istnienie niezgodno$ci tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i - wskazujac na zakres
domnieman przewidzianych w art. 18 pr. rzecz. - uznaje, ze takie prawa,
jak stuzebnosci lub uzytkowanie wygasaja wskutek dziatania rgkojmi tylko
wtedy, gdy zostaly bez waznej podstawy wykreslone z ksiegi’.

Problem istnienia rgkojmi w sensie negatywnym byl juz rozpatrywany
na bazie przepisow prawa rzeczowego. W. Pradzynski uwazat, ze ,,... Po-
niewaz r¢kojmia z art. 20 pr. rzecz, dotyczy jedynie nabycia praw rzeczo-
wych (...), dziala ona jedynie w zakresie art. 18 prawa rzeczowego, to
znaczy, ze dotyczy jedynie istnienia i tresci praw jawnych z ksiggi wieczy-
stej i nieistnienia praw wykre§lonych". Rekojmia dziala wytacznie na ko-
rzy$¢ nabywcy. Prawa rzeczowe ograniczone nie ujawnione w ksigdze
wieczystej gasna na skutek nabycia nieruchomosci w powotaniu si¢ na
rekojmig. Dzieje sig to zarowno wtedy, gdy nieruchomo$¢ zbywa osoba nie
uprawniona do rozporzadzenia niajak i wowczas, gdy zbywca uprawniony
do zbycia zataja przed nabywca obciazenia istniejace pozaksiegowo’.

Problem istnienia tzw. negatywnej re¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych rozwazat takze J. Ignatowicz, precyzujac, ze chodzi o to, iz
nabywca wlasnosci nieruchomosci nabywa ja wolna od obciazen, ktore
wprawdzie istniaty (np. stuzebnosci), ale nie zostaty ujawnione w ksigdze
wieczystej. Autor przyznaje, ze orzecznictwo wypowiadato sig¢ jednolicie

* System..., op. cit., s. 922.

*W. Pradzynski, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych, ,Przeglad Notarialny"
1948, nr 9-10, s. 212.

°S. Brey cr, Przeniesienie..., op. cit., s. 237.
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twierdzaco na ten temat. Obecnie poglad ten potwierdza nowy przepis art.
7 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, moéwiacy o prawach, przeciw-
ko ktorym rekojmia nie dziata®.

Podobnie jednoznacznie wypowiada si¢ S. Rudnicki, ktory twierdzi, ze
,...nabycie prawa wtasno$ci nieruchomosci nastgpuje w stanie wolnym od
wszelkich nie ujawnionych w ksigdze wieczystej obciazen, z wyjatkiem
wymienionych w art. 7, ktére nie wygasaja na skutek nabycia. Prezento-
wane dotychczas w literaturze poglady, ze rekojmia nie dziala przeciwko
ograniczonym prawom rzeczowym nie wpisanym do ksiggi wieczystej, sa
nie do utrzymania, a teoretyczny spor wokot tego zagadnienia nalezy pod
rzadem obecnej ustawy do historii. Obecna ustawa bowiem w art. 7 wy-
raznie okre$la, przeciwko ktéorym nie wpisanym obcigzeniom r¢kojmia nie
dziata. Z uregulowania takiego wynika wigc a contrario, ze przeciwko
innym nie ujawnionym obciazeniom r¢kojmia dziata, czyli ostania nabycie
wpisanego prawa w zaufaniu do ksiegi"’.

Roéwnie kategorycznie na temat wygasnigcia praw rzeczowych ograni-
czonych nie wpisanych w ksiedze wieczystej wypowiada si¢ E. Gniewek.
Twierdzi on, ze ,,W warunkach rekojmi tres¢ ksiggi wieczystej» rozstrzyga
na korzy$¢ « nabywcy takze w ten sposob, ze uzyskuje on prawo rzeczowe
w rozmiarze szerszym od rzeczywistego. Nastapi to w przypadkach nie
ujawnionych obciazen prawa wlasnosci. W takim przypadku po dokona-
nym przez wlasciciela rozporzadzeniu nieruchomos$cia wygasajaprawa osob
trzecich"®.

Sumujac, zauwazy¢ nalezy, ,,...ze wskutek rozporzadzenia ostanianego
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych wygasa cudze prawo rzeczo-
we lub zostaje ograniczone w takim zakresie, w jakim koliduje z prawem
nabytym wedtug stanu prawnego ujawnionego w ksiedze"’.

Mniej kategorycznie na temat tego, czy rekojmia moze by¢ rozumiana
takze w sensie negatywnym, to znaczy, czy nabywca wtasno$ci nierucho-
mosci nabywa ja w stanie wolnym od obciazen, ktére wprawdzie istnieja
ale nie zostaty ujawnione w ksigdze wieczystej, wypowiada si¢ A. Szpunar.

°y. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 310-311.
s. 32.

? Tamze, s. 365.
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Twierdzi on, ze ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece zajgta tu stano-
wisko kompromisowe, a przepis art. 7 jest ujgty jako wyjatek od zasady,
wedtug ktérej rekojmieg nalezy rozumieé takze w sensie negatywnym'’.

Pora na wnioski przydatne w praktyce notarialnej. Orzecznictwo w calej
rozciaglosci, jak i w przewazajacej czgsci doktryna stoja na stanowisku, ze
z uwagi na istnienie r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych prawa
rzeczowe ograniczone nie ujawnione w ksigdze wieczystej wygasaja w
przypadku nabycia wtasnosci nieruchomosci przez nowego wlasciciela. Z
pogladem tym w peini si¢ zgadzam. Zaakceptowanie takiego stanowiska
rodzi jednak obowiazek szczegodlnej starannosci przy redagowaniu aktow
notarialnych, w ktérych nastgpuje ustanowienie praw rzeczowych ograni-
czonych w postaci stuzebnos$ci osobistej czy tez uzytkowania na rzeczjednej
ze stron umowy (darczyncy). Jezeli wigc ustanowienie uzytkowania czy
sluzebno$ci na rzecz darczyncy nie ma na wzglgdzie tylko przestanek
podatkowych, a begdzie faktycznie wykonywane, to ze wszechmiar celowe
i wskazane jest, by ustanowione prawo rzeczowe ograniczone zostato
wpisane do ksiggi wieczystej. Koszty wpisu tego prawa, aczkolwiek wy-
sokie, nie mogajednak - a raczej che¢ ich uniknigcia - zawazy¢ na bycie
samego prawa. W kazdym bowiem przypadku trzeba us§wiadomic¢ stronie
umowy, tojest osobie, na rzecz ktorej zostaje ustanowione dane ograniczo-
ne prawo rzeczowe, ze nieujawnienie go w ksigdze wieczystej, w przypad-
ku zbycia nieruchomosci przez nowego wtasciciela, zniweczy jego istnienie
i uprawniony ten moze znalez¢ si¢ na bruku. Obowiazek czuwania nad
nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw stron oraz innych
0sob, dla ktorych czynnos$¢ ta moze spowodowaé skutki prawne, wynika
expressis verbis z art. 80 § 2 prawa o notariacie. W powyzszych zatem
przypadkach, nalezy dotozy¢ szczegodlnej starannosci, by niefrasobliwo$¢
stron czynno$ci notarialnej nie spowodowata w przysztosci ujemnych skut-
kow dla uprawnionego. Przedstawiajac powyzsze rozwazania, pragng
zwroci¢ uwage na szczego6lna odpowiedzialno$¢ notariuszy w tym zakre-
sie.

' A. S zpun ar, Nowa ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, ,Pafistwo i Prawo" 1983,
nr5,s. 3-15.
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