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Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Jaka jest skutecznos¢ wpisow w ksiedze wieczystej ograni-
czonych praw rzeczowych (stuzebnosci), jezeli nie zostaly wykreslone wraz
z wygasnieciem uzytkowania wieczystego, na ktorym zostaly ustanowione
(art. 32 ugn. w zw. z art. 241 k.c.), a w wyniku kolejnej nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami obecnie przepisu art. 241 k.c. nie
stosuje sie?

Odpowiedz: Przepis art. 32 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej: u.g.n.) od chwili jego pier-
wotnego brzmienia dopuszcza mozliwo$é sprzedazy nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste wylacznie temu uzytkownikowi. Nie
ulegto takze zmianie postanowienie tegoz przepisu, iz ,,z dniem zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci wygasa, z mocy prawa, uprzednio
ustanowione prawo uzytkowania wieczystego”. Powszechnie przyjmuje
sie, ze chwila wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego jest dzien
nastapienia okreslonego zdarzenia; wykreslenie wpisu tego prawa z ksiggi
wieczystej nie ma znaczenia konstytutywnego!.

Utrwalila si¢ takze praktyka wieczystoksiegowa, ze wygasnigcie ,,z mocy
prawa” uprzednio ustanowionego prawa (w tym wypadku prawa uzyt-
kowania wieczystego) w wyniku jego wykreslenia nastgpuje na podstawie
wymaganego dokumentu (umowy sprzedazy nieruchomosci), a nie sa-

'Por. zwlaszcza Z. Trus zk i e wi ¢ z, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstruk-
cyjne, Krakow 2006, s. 142 i cyt. tam dalsza literatura.
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mego ,,przepisu prawa” (np. art. 32 u.g.n.). Jezeli uzytkownik wieczysty
nabedzie wiasnos$¢ nieruchomosci, na ktorej ustanowione jest to prawo,
sytuacje taka okresla sie jako konfuzj¢ (transformacje prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci). Konstrukcje te wyraza migdzy innymi
przepis art. 32 u.g.n., ktéry przyznaje prawo wiasnosci nieruchomosci
uzytkownikowi wieczystemu w sytuacji sprzedazy gruntu przez wiasci-
ciela (Skarb Panstwa badZ jednostke samorzadu terytorialnego).

Do chwili nowelizacji omawianego przepisu ustawy przez art. 7 ustawy
z dnia 29 lipca 2005r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459) nie ulegato
watpliwosci, ze z mocy przepisu art. 241 k.c. ,,wraz z wygasnigciem
uzytkowania wieczystego wygasaja ustanowione na nim obcigzenia”. Na
gruncie powyzszych uregulowan przyjmowato sig, ze ,,obcigzeniami sg
wszystkie prawa rzeczowe ograniczone ustanowione na prawie uzytko-
wania wieczystego, a takze prawa najmu lub dzierzawy oraz prawa i rosz-
czenia osobiste, ujawnione w ksiedze wieczystej”?. Obciazenia wpisane
do ksiggi wieczystej ulegaja wykresleniu wraz z wykresleniem uzytko-
wania wieczystego, z wyjatkiem przepisu art. 101 u.k.w.h.?

W praktyce notarialnej nie do rzadkosci naleza wypadki, w ktorych
notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy nieruchomosci zawieral w przed-
miotowym akcie jedynie wniosek o wykreslenie uzytkowania wieczyste-
go 1 wpisanie jako wiasciciela dotychczasowego uzytkownika wieczyste-
go. Natomiast wpisy w dziale trzecim ksiggi wieczystej pozostawaly bez
zmian wobec braku stosownego wniosku o wykreslenie ograniczonego
prawa rzeczowego, poniewaz ujawnionych praw w tym dziale nie
wykreslano z urzedu.

Z chwila wejscia w zycie z dniem 13 pazdziernika 2005 r. cyt. wyzej
ustawy z 2005 r. ,,przepisu art. 241 k.c. nie stosuje si¢” (art. 32 ust. 2
zd. 2 u.g.n.). Oznacza to, ze od powyzszej daty (13 pazdziernika 2005 r.)
zwygasnigciem z mocy prawa uzytkowania wieczystego ,,z dniem zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci” nie wygasajg ustanowione uprzednio
na tym prawie ograniczone prawa rzeczowe.

2Por. S. Rudni cki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wiasnosé i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2003, s. 417.
3 Tamze.
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Na tle aktualnej regulacji powstaje pytanie o sytuacje prawng nieru-
chomosci, w $wietle tresci wpiséw w ksiedze wieczystej (por. art. 3
uk.w.h.), jezeli przed wspomniang nowelizacjq przepisu art. 32 ust. 2
u.g.n., mimo wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych ustanowio-
nych na uzytkowaniu wieczystym, po wygasnigciu tego prawa, sad nie
dokonatl wykreslenia w ksigdze wieczystej wpisanego obcigzenia. Odpo-
wiedZ wymaga rozwazenia nastgpujacych zdarzen:

a) czy wobec niewykreslenia przed dniem 13 pazdziernika 2005 r.
ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego na uprzednio ustanowio-
nym uzytkowaniu wieczystym, ktére z mocy art. 241 k.c. réwniez wygasto,
mozliwe jest wykreslenie po tej dacie powyzszego prawa na podstawie
zawartej umowy przed dniem 13 pazdziernika 2005 r.;

b) czy w razie zawarcia umowy o skutkach rozporzadzajacych po
dniu 13 pazdziernika 2005 r., w wyniku ktérej nastapito odtaczenie na-
bytych dzialek z macierzystej ksiggi wieczystej nadal ujawniajacej ,,wy-
gasnigte” ograniczone prawo rzeczowe na wygasnigtym uzytkowaniu
wieczystym (por. art. 241 k.c.), sad z urzedu dokonuje w zalozonej
ksiedze wieczystej dla nabytej nieruchomosci wpisu ograniczonego prawa
(§ 11 pkt 2 rozp. wyk. z 17 wrzesnia 2001 r.).

Rozpatrzmy kazda z wymienionych sytuacji.

Ad a). Wygasniecie z mocy prawa (art. 241 k.c.) ograniczonych praw
rzeczowych (dziat trzeci ksiggi wieczystej) wpisanych na prawie uzyt-
kowania wieczystego w zwigzku z wygasnieciem tego prawa (art. 32
ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 13 pazdziernika
2005 r.) nastapito na podstawie umowy sprzedazy nieruchomosci zawar-
tej z uzytkownikiem wieczystym. Oznaczalo to, ze notariusz sporzadza-
jacy umowe czynit zado$¢ wymogom § 4 art. 92 pr. o not., jezeli zawart
w akcie tylko wniosek o wykreslenie uzytkowania wieczystego i wpisanie
prawa wlasnos$ci nieruchomosci na rzecz nabywcey (kupujacego), a do-
tychczasowego uzytkownika wieczystego. Zdarzaly si¢ takze wnioski
o zamkniecie dotychczasowej ksiegi wieczystej prowadzonej dla uzytko-
wania wieczystego i zatozenie nowej ksiggi dla nabytej nieruchomosci
stanowigcej wlasnos¢ aktualnego podmiotu. Sad w pierwszym wypadku
mial obowigzek wykresli¢ z dotychczasowej ksiegi wieczystej uzytkowa-
nie wieczyste oraz, na podstawie tej umowy (mimo braku wniosku),
réwniez ograniczone prawo rzeczowe. Wykreslenie tegoz ograniczenia
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z dziatu trzeciego ksiegi wieczystej nastgpowato bowiem ,,z mocy prawa”
(art. 241 k.c.) na podstawie umowy sprzedazy nieruchomosci bez
koniecznego wniosku w tym zakresie. W wypadku zamkniecia dotych-
czasowej ksiggi wieczystej, w nowo zalozonej ksigdze dziat trzeci ksiegi
wieczystej nie powinien ujawnia¢ dotychczasowych wpisoéw z zamknigtej
ksiggi.

Trzeba jednak przyzna¢, ze praktyka sadowa w powyzszym zakresie
nie jest jednolita. Wobec braku wniosku o wykreslenie wpisu z dziatu
trzeciego ksiggi wieczystej sady obejmowaly swoja kognicja tylko wnio-
sek o wykreslenie uzytkowania wieczystego, pozostawiajac dotychcza-
sowa tres¢ ujawnionego wpisu obciazajacego dotychczasowe prawo uzyt-
kowania wieczystego. Oczywiscie tres¢ ksiggi wieczystej pozostaje
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, poniewaz wbrew Owcze-
$nie obowiazujacym przepisom prawa materialnego (art. 32 ust. 2 u.g.n.
wzw. z art. 241 k.c.) wlasnos¢ nieruchomosci wbrew wpisowi w rze-
czywistosci nie moze by¢ obcigzona ograniczonym prawem rzeczowym.
Dopiero z dniem 13 pazdziernika 2005 r. wygasnigcie z mocy prawa
uzytkowania wieczystego (art. 32 ust. 2 u.g.n. w obecnym brzmieniu)
nie powoduje juz wygasniecia ustanowionych na tym prawie obcigzen
(art. 241 k.c. w zw. z cyt. wyzej przepisem prawa). Niezaleznie od tej
konstatacji, trzeba zauwazy¢, ze pozostaje nadal wpis prawa rzeczowego
ograniczonego wobec jego niewykreslenia przed dniem 13 pazdziernika
2005r. Nie zmienia to oceny, iz z punktu widzenia prawa materialnego
ograniczone prawo rzeczowe wygasto. Oznacza to takze, ze przestata
istnie¢ podstawa dokonanego wpisu na 6wczesnym prawie uzytkowania
wieczystego. W konsekwencji nalezy przyjaé legitymacje czynng oraz
uzna¢ interes prawny wnioskodawcy (obecnego wlasciciela nieruchomo-
$ci) zadajacego wykreslenia omawianego wpisu w dziale trzecim ksiggi
wieczystej. Podstawa zadanego wykreslenia wpisu stuzebnosci jest umowa
sprzedazy nieruchomosci zawarta przed dniem 13 pazdziernika 2005 r.

Kognicja sadu nie zawsze ograniczata si¢ do wykreslenia uzytkowania
wieczystego w zwigzku z omawiang konfuzja. Wobec braku wniosku
o wykreslenie wpisu w dziale trzecim, obcigzajacego uzytkowanie wie-
czyste, niektdre sady wieczystoksiggowe z urzedu wpisywaly ostrzezenie
o niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
co do ujawnionego wpisu w tym dziale. W zwiazku z tym powstaje
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pytanie, czy wiasciciel moze zada¢ wykreslenia ostrzezenia z powolaniem
si¢ na poprzednie brzmienie przepisu art. 32 ust. 2 u.g.n. w zw. z art.
241 k.c. Jest rzeczg bezdyskusyjna, ze wpis ostrzezenia jest bezprzed-
miotowy. Jego wykreslenie powinno nastapi¢ réwniez po dniu 13 paz-
dziernika 1005 r. na podstawie zawartej przed ta data umowy sprzedazy
nieruchomosci.

Ad b). Mimo wygasnigcia ograniczonego prawa rzeczowego, ktore
nastapito przed dniem 13 pazdziernika 2005 r., w ksiedze wieczystej nie
zostal wykreslony wpis ujawniajacy powyzsze obcigzenie ani tez z urzedu
nie wpisano ostrzezenia o powyzszej niezgodnosci. Po wskazanej dacie
wiasciciel nieruchomosci rozporzadzit czescig nieruchomosci (wydzielo-
nymi geodezyjnie dziatkami), a zawarty w akcie notarialnym wniosek
ograniczat si¢ do odlaczenia nabytych dzialek i zalozenia nowej ksiggi
wieczystej oraz do wpisania nabywcy jako wiasciciela nieruchomosci.
Przy rozpoznaniu przedmiotowego wniosku powstaje kwestia wpisu w tzw.
ksigdze macierzystej ograniczonego prawa rzeczowego, ktére mimo jego
~wygasnigcia” (art. 241 k.c.) nadal wedlug tresci wpisu w dziale trzecim
ksigegi wieczystej obciaza wlasnos¢ rozporzadzanej nieruchomosci.

W powyzszej sytuacji mozna poszukiwaé nastepujacych rozwigzan.
Jezeli przy zalozeniu ksiegi wieczystej dla odtaczonych dziatek sad do-
strzeze niezgodnos¢ stanu prawnego ujawnionego w tzw. macierzystej
ksiedze wieczystej co do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego, wtedy
z mocy art. 626" k.p.c. w zw. z § 11 ust. 2 rozp. wyk. z 2001 r.
w zatozonej nowej ksiedze wieczystej z urzgdu przeniesie wspotobcigzenie
odnosnie do dziatek odtaczonych oraz wpisze ostrzezenie o tej niezgod-
nosci. Dostrzezenie takiej niezgodnosci z tatwoscia powinno nastapic,
jezeli przy odlaczeniu dziatek sad zapozna si¢ z tresciag wpisow w tzw.
ksiedze macierzystej, z ktorych bedzie wynikac¢ konfuzja dokonana przed
dniem 13 pazdziernika 2005 r. Natomiast jezeli w wyniku konfuzji zostata
zalozona nowa ksigga wieczysta dla wlasnosci nieruchomosci i dokonano
w niej wpisow w dziale drugim oraz w dziale trzecim po przeniesieniu
ujawnionych uprzednio obciazen (dokonano wpisu w dziale trzecim ksiggi
po ,.przeniesieniu” wpisu z ksiegi macierzystej przed jej zamknigciem),
sad przy zalozeniu nowej ksiggi nie ,,dostrzeze” niezgodnosci i z urzedu
przeniesie wspotobiazenie do zaktadanej ksiggi. Wykreslenie powyzszego
wpisu moze nastapi¢ dopiero w wyniku wszczgcia postgpowania z art. 10
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ust. 1 u.k.w.h. i na podstawie wyroku nakazujacego wykreslenie powyz-
szego wpisu w dziale trzecim ksiegi wieczystej. Przestanka rozstrzygnie-
cia bedzie zawarta przed dniem 13 pazdziernika 2005 r. umowa sprzedazy
nieruchomosci bylemu uzytkownikowi wieczystemu. Nalezy jednak
pamietaé, ze zadaniem o uzgodnienie ksiggi wieczystej (art. 10 ust. 1
u.k.w.h.) trzeba obja¢ nie tylko wpis w dziale trzecim nowo zatozonej
ksiggi wieczystej dla odlaczonych dzialek, w wyniku dokonanego roz-
porzadzenia po dniu 13 paZdziernika 2005 r., ale takze tzw. ksigge ma-
cierzysta, z ktorej nastapito odlaczenie powyzszych dzialek oraz przepi-
sanie wspdtobcigzenia ograniczonym prawem rzeczowym, ktore wygasto
w zwigzku z wygasnigciem uzytkowania wieczystego, na ktérym byto
ustanowione.

Prostszym rozwiazaniem byloby zadanie wykreslenia powyzszych
wpiséw w dziatach trzecich obu ksiag wieczystych na podstawie dota-
czonej do wniosku umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej przed dniem
13 pazdziernika 2005 r. (wypisu aktu notarialnego), poniewaz wraz z kon-
fuzja nastapilo z mocy prawa wygasnigcie uzytkowania wieczystego, a w
zwiazku z wygasnigciem tego prawa, z mocy art. 241 k.c. wygasty
ustanowione na nim obcigzenia (art. 32 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obo-

wigzujacym sprzed powyzszej daty).
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