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Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Jaka jest skutecznoœæ wpisów w ksiêdze wieczystej ograni-
czonych praw rzeczowych (s³u¿ebnoœci), je¿eli nie zosta³y wykreœlone wraz
z wygaœniêciem u¿ytkowania wieczystego, na którym zosta³y ustanowione
(art. 32 u.g.n. w zw. z art. 241 k.c.), a w wyniku kolejnej nowelizacji
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami obecnie przepisu art. 241 k.c. nie
stosuje siê?

OdpowiedŸ: 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 mo¿liwoœæ sprzeda¿y nieruchomoœci
oddanej w u¿ytkowanie wieczyste wy³¹cznie temu u¿ytkownikowi. Nie
uleg³o tak¿e zmianie postanowienie tego¿ przepisu, i¿ „z dniem  zawarcia
umowy sprzeda¿y nieruchomoœci wygasa, z mocy prawa, uprzednio
ustanowione prawo u¿ytkowania wieczystego”. Powszechnie przyjmuje
siê, ¿e chwil¹ wygaœniêcia prawa u¿ytkowania wieczystego jest dzieñ
nast¹pienia okreœlonego zdarzenia; wykreœlenie wpisu tego prawa z ksiêgi
wieczystej nie ma znaczenia konstytutywnego1.

Utrwali³a siê tak¿e praktyka wieczystoksiêgowa, ¿e wygaœniêcie „z mocy
prawa” uprzednio ustanowionego prawa (w tym wypadku prawa u¿yt-
kowania wieczystego) w wyniku jego wykreœlenia nastêpuje na podstawie
wymaganego dokumentu (umowy sprzeda¿y nieruchomoœci), a nie sa-

1 Por. zw³aszcza Z. T r u s z k i e w i c z, U¿ytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstruk-
cyjne, Kraków 2006, s. 142 i cyt. tam dalsza literatura.
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mego „przepisu prawa” (np. art. 32 u.g.n.). Je¿eli u¿ytkownik wieczysty
nabêdzie w³asnoœæ nieruchomoœci, na której ustanowione jest to prawo,
sytuacjê tak¹ okreœla siê jako konfuzjê (transformacjê prawa u¿ytkowania
wieczystego w prawo w³asnoœci). Konstrukcjê tê wyra¿a miêdzy innymi
przepis art. 32 u.g.n., który przyznaje prawo w³asnoœci nieruchomoœci
u¿ytkownikowi wieczystemu w sytuacji sprzeda¿y gruntu przez w³aœci-
ciela (Skarb Pañstwa b¹dŸ jednostkê samorz¹du terytorialnego).

Do chwili nowelizacji omawianego przepisu ustawy przez art. 7 ustawy
z dnia 29 lipca 2005r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asnoœci nieruchomoœci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459) nie ulega³o
w¹tpliwoœci, ¿e z mocy przepisu art. 241 k.c. „wraz z wygaœniêciem
u¿ytkowania wieczystego wygasaj¹ ustanowione na nim obci¹¿enia”. Na
gruncie powy¿szych uregulowañ przyjmowa³o siê, ¿e „obci¹¿eniami s¹
wszystkie prawa rzeczowe ograniczone ustanowione na prawie u¿ytko-
wania wieczystego, a tak¿e prawa najmu lub dzier¿awy oraz prawa i rosz-
czenia osobiste, ujawnione w ksiêdze wieczystej”2. Obci¹¿enia wpisane
do ksiêgi wieczystej ulegaj¹ wykreœleniu wraz z wykreœleniem u¿ytko-
wania wieczystego, z wyj¹tkiem przepisu art. 101 u.k.w.h.3

W praktyce notarialnej nie do rzadkoœci nale¿¹ wypadki, w których
notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê sprzeda¿y nieruchomoœci zawiera³ w przed-
miotowym akcie jedynie wniosek o wykreœlenie u¿ytkowania wieczyste-
go i wpisanie jako w³aœciciela dotychczasowego u¿ytkownika wieczyste-
go. Natomiast wpisy w dziale trzecim ksiêgi wieczystej pozostawa³y bez
zmian wobec braku stosownego wniosku o wykreœlenie ograniczonego
prawa rzeczowego, poniewa¿ ujawnionych praw w tym dziale nie
wykreœlano z urzêdu.

Z chwil¹ wejœcia w ¿ycie z dniem 13 paŸdziernika 2005 r. cyt. wy¿ej
ustawy z 2005 r. „przepisu art. 241 k.c. nie stosuje siê” (art. 32 ust. 2
zd. 2 u.g.n.). Oznacza to, ¿e od powy¿szej daty (13 paŸdziernika 2005 r.)
z wygaœniêciem z mocy prawa u¿ytkowania wieczystego „z dniem zawarcia
umowy sprzeda¿y nieruchomoœci”  nie wygasaj¹ ustanowione uprzednio
na tym prawie ograniczone prawa rzeczowe.

2 Por. S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asnoœæ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2003, s. 417.

3 Tam¿e.
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Na tle aktualnej regulacji powstaje pytanie o sytuacjê prawn¹ nieru-
chomoœci, w œwietle treœci wpisów w ksiêdze wieczystej (por. art. 3
u.k.w.h.), je¿eli przed wspomnian¹ nowelizacj¹ przepisu art. 32 ust. 2
u.g.n., mimo wygaœniêcia ograniczonych praw rzeczowych ustanowio-
nych na u¿ytkowaniu wieczystym, po wygaœniêciu tego prawa, s¹d nie
dokona³ wykreœlenia w ksiêdze wieczystej wpisanego obci¹¿enia. Odpo-
wiedŸ wymaga rozwa¿enia nastêpuj¹cych zdarzeñ:

a) czy wobec niewykreœlenia przed dniem 13 paŸdziernika 2005 r.
ograniczonego prawa rzeczowego wpisanego na uprzednio ustanowio-
nym u¿ytkowaniu wieczystym, które z mocy art. 241 k.c. równie¿ wygas³o,
mo¿liwe jest wykreœlenie po tej dacie powy¿szego prawa na podstawie
zawartej umowy przed dniem 13 paŸdziernika 2005 r.;

b) czy w razie zawarcia umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych po
dniu 13 paŸdziernika 2005 r., w wyniku której nast¹pi³o od³¹czenie na-
bytych dzia³ek z macierzystej ksiêgi wieczystej nadal ujawniaj¹cej „wy-
gaœniête” ograniczone prawo rzeczowe na wygaœniêtym u¿ytkowaniu
wieczystym (por. art. 241 k.c.), s¹d z urzêdu dokonuje w za³o¿onej
ksiêdze wieczystej dla nabytej nieruchomoœci wpisu ograniczonego prawa
(§ 11 pkt 2 rozp. wyk. z 17 wrzeœnia 2001 r.).

Rozpatrzmy ka¿d¹ z wymienionych sytuacji.
Ad a). Wygaœniêcie z mocy prawa (art. 241 k.c.) ograniczonych praw

rzeczowych (dzia³ trzeci ksiêgi wieczystej) wpisanych na prawie u¿yt-
kowania wieczystego w zwi¹zku z wygaœniêciem tego prawa (art. 32
ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowi¹zuj¹cym przed dniem 13 paŸdziernika
2005 r.) nast¹pi³o na podstawie umowy sprzeda¿y nieruchomoœci zawar-
tej z u¿ytkownikiem wieczystym. Oznacza³o to, ¿e notariusz sporz¹dza-
j¹cy umowê czyni³ zadoœæ wymogom § 4 art. 92 pr. o not., je¿eli zawar³
w akcie tylko wniosek o wykreœlenie u¿ytkowania wieczystego i wpisanie
prawa w³asnoœci nieruchomoœci na rzecz nabywcy (kupuj¹cego), a do-
tychczasowego u¿ytkownika wieczystego. Zdarza³y siê tak¿e wnioski
o zamkniecie dotychczasowej ksiêgi wieczystej prowadzonej dla u¿ytko-
wania wieczystego i za³o¿enie nowej ksiêgi dla nabytej nieruchomoœci
stanowi¹cej w³asnoœæ aktualnego podmiotu. S¹d w pierwszym wypadku
mia³ obowi¹zek wykreœliæ z dotychczasowej ksiêgi wieczystej u¿ytkowa-
nie wieczyste oraz, na podstawie tej umowy (mimo braku wniosku),
równie¿ ograniczone prawo rzeczowe. Wykreœlenie tego¿ ograniczenia
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z dzia³u trzeciego ksiêgi wieczystej nastêpowa³o bowiem „z mocy prawa”
(art. 241 k.c.) na podstawie umowy sprzeda¿y nieruchomoœci bez
koniecznego wniosku w tym zakresie. W wypadku zamkniêcia dotych-
czasowej ksiêgi wieczystej, w nowo za³o¿onej ksiêdze dzia³ trzeci ksiêgi
wieczystej nie powinien ujawniaæ dotychczasowych wpisów z zamkniêtej
ksiêgi.

Trzeba jednak przyznaæ, ¿e praktyka s¹dowa w powy¿szym zakresie
nie jest jednolita. Wobec braku wniosku o wykreœlenie wpisu z dzia³u
trzeciego ksiêgi wieczystej s¹dy obejmowa³y swoj¹ kognicj¹ tylko wnio-
sek o wykreœlenie u¿ytkowania wieczystego, pozostawiaj¹c dotychcza-
sow¹ treœæ ujawnionego wpisu obci¹¿aj¹cego dotychczasowe prawo u¿yt-
kowania wieczystego. Oczywiœcie treœæ ksiêgi wieczystej pozostaje
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, poniewa¿ wbrew ówcze-
œnie obowi¹zuj¹cym przepisom prawa materialnego (art. 32 ust. 2 u.g.n.
w zw. z art. 241 k.c.) w³asnoœæ nieruchomoœci wbrew wpisowi w rze-
czywistoœci nie mo¿e byæ obci¹¿ona ograniczonym prawem rzeczowym.
Dopiero z dniem 13 paŸdziernika 2005 r. wygaœniêcie z mocy prawa
u¿ytkowania wieczystego (art. 32 ust. 2 u.g.n. w obecnym brzmieniu)
nie powoduje ju¿ wygaœniêcia ustanowionych na tym prawie obci¹¿eñ
(art. 241 k.c. w zw. z cyt. wy¿ej przepisem prawa). Niezale¿nie od tej
konstatacji, trzeba zauwa¿yæ, ¿e pozostaje nadal wpis prawa rzeczowego
ograniczonego wobec jego niewykreœlenia przed dniem 13 paŸdziernika
2005r. Nie zmienia to oceny, i¿ z punktu widzenia prawa materialnego
ograniczone prawo rzeczowe wygas³o. Oznacza to tak¿e, ¿e przesta³a
istnieæ podstawa dokonanego wpisu na ówczesnym prawie u¿ytkowania
wieczystego. W konsekwencji nale¿y przyj¹æ legitymacjê czynn¹ oraz
uznaæ interes prawny wnioskodawcy (obecnego w³aœciciela nieruchomo-
œci) ¿¹daj¹cego wykreœlenia omawianego wpisu w dziale trzecim ksiêgi
wieczystej. Podstaw¹ ¿¹danego wykreœlenia wpisu s³u¿ebnoœci jest umowa
sprzeda¿y nieruchomoœci zawarta przed dniem 13 paŸdziernika 2005 r.

Kognicja s¹du nie zawsze ogranicza³a siê do wykreœlenia u¿ytkowania
wieczystego w zwi¹zku z omawian¹ konfuzj¹. Wobec braku wniosku
o wykreœlenie wpisu w dziale trzecim, obci¹¿aj¹cego u¿ytkowanie wie-
czyste, niektóre s¹dy wieczystoksiêgowe z urzêdu wpisywa³y ostrze¿enie
o niezgodnoœci treœci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
co do ujawnionego wpisu w tym dziale. W zwi¹zku z tym powstaje
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pytanie, czy w³aœciciel mo¿e ¿¹daæ wykreœlenia ostrze¿enia z powo³aniem
siê na poprzednie brzmienie przepisu art. 32 ust. 2 u.g.n. w zw. z art.
241 k.c. Jest rzecz¹ bezdyskusyjn¹, ¿e wpis ostrze¿enia jest bezprzed-
miotowy. Jego wykreœlenie powinno nast¹piæ równie¿ po dniu 13 paŸ-
dziernika 1005 r. na podstawie zawartej przed t¹ dat¹ umowy sprzeda¿y
nieruchomoœci.

Ad b). Mimo wygaœniêcia ograniczonego prawa rzeczowego, które
nast¹pi³o przed dniem 13 paŸdziernika 2005 r., w ksiêdze wieczystej nie
zosta³ wykreœlony wpis ujawniaj¹cy powy¿sze obci¹¿enie ani te¿ z urzêdu
nie wpisano ostrze¿enia o powy¿szej niezgodnoœci. Po wskazanej dacie
w³aœciciel nieruchomoœci rozporz¹dzi³ czêœci¹ nieruchomoœci (wydzielo-
nymi geodezyjnie dzia³kami), a zawarty w akcie notarialnym wniosek
ogranicza³ siê do od³¹czenia nabytych dzia³ek i za³o¿enia nowej ksiêgi
wieczystej oraz do wpisania nabywcy jako w³aœciciela nieruchomoœci.
Przy rozpoznaniu przedmiotowego wniosku powstaje kwestia wpisu w tzw.
ksiêdze macierzystej ograniczonego prawa rzeczowego, które mimo jego
„wygaœniêcia” (art. 241 k.c.) nadal wed³ug treœci wpisu w dziale trzecim
ksiêgi wieczystej obci¹¿a w³asnoœæ rozporz¹dzanej nieruchomoœci.

W powy¿szej sytuacji mo¿na poszukiwaæ nastêpuj¹cych rozwi¹zañ.
Je¿eli przy za³o¿eniu ksiêgi wieczystej dla od³¹czonych dzia³ek s¹d do-
strze¿e niezgodnoœæ stanu prawnego ujawnionego w tzw. macierzystej
ksiêdze wieczystej co do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego, wtedy
z mocy art. 62613 k.p.c. w zw. z § 11 ust. 2 rozp. wyk. z 2001 r.
w za³o¿onej nowej ksiêdze wieczystej z urzêdu przeniesie wspó³obci¹¿enie
odnoœnie do dzia³ek od³¹czonych oraz wpisze ostrze¿enie o tej niezgod-
noœci. Dostrze¿enie takiej niezgodnoœci z ³atwoœci¹ powinno nast¹piæ,
je¿eli przy od³¹czeniu dzia³ek s¹d zapozna siê z treœci¹ wpisów w tzw.
ksiêdze macierzystej, z których bêdzie wynikaæ konfuzja dokonana przed
dniem 13 paŸdziernika 2005 r. Natomiast je¿eli w wyniku konfuzji zosta³a
za³o¿ona nowa ksiêga wieczysta dla w³asnoœci nieruchomoœci i dokonano
w niej wpisów w dziale drugim oraz w dziale trzecim po przeniesieniu
ujawnionych uprzednio obci¹¿eñ (dokonano  wpisu w dziale trzecim ksiêgi
po „przeniesieniu” wpisu z ksiêgi macierzystej przed jej zamkniêciem),
s¹d przy za³o¿eniu nowej ksiêgi nie „dostrze¿e” niezgodnoœci i z urzêdu
przeniesie wspó³obi¹¿enie do zak³adanej ksiêgi. Wykreœlenie powy¿szego
wpisu mo¿e nast¹piæ dopiero w wyniku wszczêcia postêpowania z art. 10
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ust. 1 u.k.w.h. i na podstawie wyroku nakazuj¹cego wykreœlenie powy¿-
szego wpisu w dziale trzecim ksiêgi wieczystej. Przes³ank¹ rozstrzygniê-
cia bêdzie zawarta przed dniem 13 paŸdziernika 2005 r. umowa sprzeda¿y
nieruchomoœci by³emu u¿ytkownikowi wieczystemu. Nale¿y jednak
pamiêtaæ, ¿e ¿¹daniem o uzgodnienie ksiêgi wieczystej (art. 10 ust. 1
u.k.w.h.) trzeba obj¹æ nie tylko wpis w dziale trzecim nowo za³o¿onej
ksiêgi wieczystej dla od³¹czonych dzia³ek, w wyniku dokonanego roz-
porz¹dzenia po dniu 13 paŸdziernika 2005 r., ale tak¿e tzw. ksiêgê ma-
cierzyst¹, z której nast¹pi³o od³¹czenie powy¿szych dzia³ek oraz przepi-
sanie wspó³obci¹¿enia ograniczonym prawem rzeczowym, które wygas³o
w zwi¹zku z wygaœniêciem u¿ytkowania wieczystego, na którym by³o
ustanowione.

Prostszym rozwi¹zaniem by³oby ¿¹danie wykreœlenia powy¿szych
wpisów w dzia³ach trzecich obu ksi¹g wieczystych na podstawie do³¹-
czonej do wniosku umowy sprzeda¿y nieruchomoœci zawartej przed dniem
13 paŸdziernika 2005 r. (wypisu aktu notarialnego), poniewa¿ wraz z kon-
fuzj¹ nast¹pi³o z mocy prawa wygaœniêcie u¿ytkowania wieczystego, a w
zwi¹zku z wygaœniêciem tego prawa, z mocy art. 241 k.c. wygas³y
ustanowione na nim obci¹¿enia (art. 32 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obo-
wi¹zuj¹cym sprzed powy¿szej daty).
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