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Kilka uwag dotycz¹cych wpisów i wykre�leñ praw
i roszczeñ osobistych z dzia³u III ksiêgi wieczystej

Mo¿liwo�æ ujawnienia w dziale III ksiêgi wieczystej praw i roszczeñ
osobistych przewiduje przepis art. 16 ust. 2 u.k.w.h. Przepis ten nie
wylicza enumeratywnie tych praw, st¹d te¿ ich katalog nie jest zamkniêty.
Ujawnieniu w dziale III podlegaj¹ nastêpuj¹ce prawa: najmu (art. 659-
679 k.c.), dzier¿awy (art. 693-709 k.c.), odkupu (art. 593-595 k.c.),
pierwokupu (art. 596-602 k.c.), do¿ywocia (art.908-916 k.c.). Podlegaj¹
tak¿e ujawnieniu nastêpuj¹ce roszczenia: roszczenie o przeniesienie w³a-
sno�ci lub u¿ytkowania wieczystego wynikaj¹cego z zapisu (art. 970
k.c.), z zawartej w formie aktu notarialnego umowy darowizny (art. 888
k.c.), umowy o zniesienie wspó³w³asno�ci (art. 210 k.c.) oraz o dzia³
spadku (art. 1037 k.c.), a tak¿e z takich zdarzeñ, jak przekroczenie granic
s¹siedniego gruntu przy wznoszeniu budynku (art. 151 k.c.), zabudowa
cudzego gruntu (art. 231 k.c.) i bezpodstawne wzbogacenie (art. 405
k.c.)1.

Prawa i roszczenia osobiste mog¹ byæ ujawnione tylko wtedy, gdy
przepis ustawy to przewiduje. Przez ujawnienie w ksiêdze wieczystej
wpisu praw i roszczeñ osobistych zostaje im nadana skuteczno�æ wzglê-
dem praw nabytych przez czynno�æ prawn¹ po jego ujawnieniu, z wy-
j¹tkiem s³u¿ebno�ci drogi koniecznej albo s³u¿ebno�ci ustanowionej

1 Tak E. B a ³ a n - G o n c i a r z, H. C i e p ³ a, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipo-
tece. Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów
do ksiêgi wieczystej, Warszawa 2011.
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w zwi¹zku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub in-
nego urz¹dzenia (art. 17 ustawy). Wpis w ksiêdze wieczystej przekszta³ca
te roszczenia przeciwko oznaczonej osobie w roszczenia przeciwko ka¿-
doczesnemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci2.

Umowa najmu (art. 659-679k.c.) i dzier¿awy (art. 693-709 k.c.) nie
wymaga zachowania formy aktu notarialnego. St¹d te¿ przy wpisie do
ksiêgi wieczystej znajduje zastosowanie przepis art. 31 u.k.w.h. Wpis
mo¿e byæ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie
po�wiadczonym, je¿eli przepisy szczególne nie przewiduj¹ innej formy
dokumentu. Przedmiotem badania s¹du wieczystoksiêgowego jest bada-
nie dokumentu stanowi¹cego podstawê wpisu pod wzglêdem formalnym
oraz materialnoprawnym. Przede wszystkim dokument spe³niaj¹cy wa-
runki formalne, aby móg³ stanowiæ podstawê wpisu, powinien zawieraæ
pe³ny zakres informacji niezbêdnych do stwierdzenia, ¿e powsta³o prawo
podlegaj¹ce ujawnieniu w ksiêdze wieczystej. Chodzi tu zatem o doku-
ment zawieraj¹cy tre�æ stosownej w �wietle kodeksu cywilnego czyn-
no�ci prawnej3. Oznacza to, ¿e ten, kto nabywa nieruchomo�æ objêt¹
ksiêg¹ wieczyst¹ (w³asno�æ lub u¿ytkowanie wieczyste), czyni to z ogra-
niczeniem wynikaj¹cym z tre�ci wpisanego roszczenia, które jest sku-
teczne wzglêdem niego. Ujawnienie praw najmu i dzier¿awy wywo³a ten
skutek, ¿e ka¿doczesny w³a�ciciel nieruchomo�ci bêdzie wstêpowa³
w stosunek obligacyjny dotychczasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci.

W umowie najmu lub dzier¿awy istnieje mo¿liwo�æ zastrze¿enia warunku
rozwi¹zuj¹cego albo zawieszaj¹cego. Taka umowa, oczywi�cie, pozostaje
umow¹ najmu (dzier¿awy), dlatego nie ma ¿adnych powodów, aby
wynikaj¹ce z niej prawo nie mog³o byæ wpisane do ksiêgi wieczystej na
podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.3

Powstaje jednak pytanie, co dzieje siê z umow¹ najmu (dzier¿awy),
która nie zosta³a ujawniona w ksiêdze wieczystej, a nast¹pi³o zbycie
nieruchomo�ci na rzecz osoby trzeciej. Oznacza to, ¿e w ksiêdze wie-
czystej jest ujawniony jako w³a�ciciel b¹d� u¿ytkownik wieczysty nowy
podmiot, natomiast umowa najmu zosta³a zawarta pomiêdzy poprzednim

2 Tam¿e.
3 Postanowienie SN z dnia 16 stycznia 2009 r., III CSK 233/08 (LEX nr 511001).
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w³a�cicielem i wynajmuj¹cym. Przepis art. 678 § 1 k.c. w stosunku do
najmu i odpowiednio do dzier¿awy (art. 694 k.c.) wprowadza zasadê,
¿e nabywca nieruchomo�ci wstêpuje w stosunek najmu (dzier¿awy)
w miejsce zbywcy. Zgodnie z art. 678 § 1 k.c., który ma odpowiednie
zastosowanie tak¿e do umowy dzier¿awy (art. 694 k.c.), w razie zbycia
rzeczy najêtej w czasie trwania najmu nabywca wstêpuje w stosunek
najmu na miejsce zbywcy; mo¿e jednak wypowiedzieæ najem z zacho-
waniem ustawowych terminów wypowiedzenia4. Z chwil¹ zbycia rzeczy
najêtej w czasie trwania najmu nabywca wstêpuje z mocy samego prawa
w miejsce zbywcy. Uregulowanie art. 678 § 1 zdanie 1 k.c. oznacza, ¿e
przekszta³cenie podmiotowe jest ca³kowite i na nabywcê przechodz¹
wszelkie prawa i obowi¹zki wynikaj¹ce z umowy najmu, za wyj¹tkiem
wyra�nie wy³¹czonych ustaw¹5. W stosunkach wieczystoksiêgowych
oznacza to, ¿e z³o¿enie wniosku o ujawnienie prawa najmu (dzier¿awy)
w ksiêdze wieczystej po wpisie nowego w³a�ciciela nieruchomo�ci (u¿yt-
kownika wieczystego) jest jak najbardziej mo¿liwe, pomimo ¿e podmiot
ujawniony w ksiêdze wieczystej nie by³ stron¹ czynno�ci cywilnoprawnej.
Konsekwencje wynikaj¹ce z art. 678 § 1 w zwi¹zku z art. 694 k.c. s¹
zachowane tak¿e wówczas, gdy dochodzi do sprzeda¿y egzekucyjnej
nieruchomo�ci, zgodnie bowiem z art. 1002 k.p.c., z chwil¹ uprawomoc-
nienia siê postanowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci nabywca wstêpuje
w prawa i obowi¹zki d³u¿nika wynikaj¹ce ze stosunku najmu i dzier¿awy
stosownie do przepisów normuj¹cych te stosunki w wypadku zbycia
rzeczy wynajêtej lub wydzier¿awionej6.

Wykre�lenie prawa najmu (dzier¿awy) z ksiêgi wieczystej nastêpuje
na podstawie dokumentu w formie pisemnej z podpisami notarialnie
po�wiadczonymi, zawieraj¹cego o�wiadczenie osoby uprawnionej o wy-
ra¿eniu zgody na wykre�lenie tego prawa. W razie braku zgody na
wykre�lenie podstaw¹ wykre�lenia bêdzie wyrok zastêpuj¹cy o�wiadcze-
nie woli (art. 64 k.c.). Artyku³ 64 k.c. ustanawia zasadê, ¿e prawomocne

4 Tak NSA (do 2003.12.31) w Warszawie w wyroku z dnia 28 czerwca 2001 r., III SA
1601/00.
5 Wyrok SA w Katowicach z dnia 6 marca 1992 r., I A Cr 77/92 (OSA 1993, nr 2,

poz. 11).
6 Z uzasadnienia uchwa³y SN z dnia 16 wrze�nia 2010 r., III CZP 50/10 (OSNC 2011,

nr 4, poz. 39, Biuletyn SN 2010, nr 9, poz. 6, LEX nr 599799).
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orzeczenie s¹du stwierdzaj¹ce obowi¹zek danej osoby do z³o¿enia ozna-
czonego o�wiadczenia woli zastêpuje to o�wiadczenie. Zast¹pienie o�wiad-
czenia jest prawnym skutkiem prawomocnego stwierdzenia obowi¹zku
jego z³o¿enia7. Przyczyn¹ wykre�lenia prawa najmu (dzier¿awy) jest
wyga�niêcie tego prawa. Ustalenia, ¿e prawo wygas³o, mo¿e dokonaæ
s¹d w trybie art. 189 k.p.c. Prawomocne orzeczenie s¹du ustalaj¹ce
nieistnienie stosunku prawnego stanowi podstawê wykre�lenia z ksiêgi
wieczystej prawa najmu (dzier¿awy).

W postanowieniu z dnia 16 stycznia 2009 r. S¹d Najwy¿szy stwierdzi³,
¿e w umowie najmu lub dzier¿awy istnieje mo¿liwo�æ zastrze¿enia warunku
rozwi¹zuj¹cego albo zawieszaj¹cego. Taka umowa, oczywi�cie, pozostaje
umow¹ najmu (dzier¿awy), dlatego nie ma ¿adnych powodów, aby
wynikaj¹ce z niej prawo nie mog³o byæ wpisane do ksiêgi wieczystej na
podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.8 Zdaniem S¹du Najwy¿szego nie
jest przekonywaj¹cy argument, ¿e prawa warunkowe mog¹ byæ ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej tylko wtedy, gdy ustawa to wyra�nie prze-
widuje, jak w wypadku roszczenia o przeniesienie w³asno�ci nierucho-
mo�ci lub u¿ytkowania wieczystego albo o ustanowieniu ograniczonego
prawa rzeczowego (art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.)9. Jednak w postano-
wieniu z dnia 24 wrze�nia 2010 r., IV CSK 94/10, S¹d Najwy¿szy zaj¹³
stanowisko, ¿e uwzglêdnienie wniosku o wpis w ksiêdze wieczystej prawa
dzier¿awy wymaga jednoznacznego ustalenia, ¿e powsta³o takie w³a�nie
prawo, które objête by³o ¿¹daniem wniosku o wpis10. Wnioskodawca
powinien wykazaæ, ¿e w chwili rozpoznania wniosku spe³ni³ siê warunek
zawieszaj¹cy, powsta³ wiêc stosunek prawny dzier¿awy, a zatem istnieje
w chwili rozpoznawania wniosku prawo dzier¿awy objête ¿¹daniem wpisu.
Warto jednak zwróciæ uwagê na stanowisko S¹du Najwy¿szego wyra-
¿one w postanowieniu z dnia 22 czerwca 2010 r., IV CSK 556/09, w którym
stwierdzi³, ¿e warunkowe prawo dzier¿awy mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze
wieczystej na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. Nie jest przeko-
nywaj¹cy argument, ¿e prawa warunkowe mog¹ byæ ujawnione w ksiêdze

7 Tak SN w wyroku z dnia 20 listopada 2009 r., III CSK 56/09 (LEX 688687).
8 III CSK 233/08.
9 Z uzasadnienia postanowienia SN z dnia 24 wrze�nia 2010 r., IV CSK 94/10.
10 Postanowienie SN z dnia 24 wrze�nia 2010 r., IV CSK 94/10 (LEX nr 885029)
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wieczystej tylko wtedy, gdy ustawa to wyra�nie przewiduje, jak w wypadku
roszczenia o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci lub u¿ytkowania
wieczystego albo o ustanowieniu ograniczonego prawa rzeczowego (art.
16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.). Argument ten wynika z wyk³adni a contrario,
która mo¿e mieæ znaczenie tylko wtedy, gdy za jej przyjêciem przemawiaj¹
argumenty wynikaj¹ce z wyk³adni celowo�ciowej (funkcjonalnej). Ksiêga
wieczysta powinna w pe³ni ujawniaæ aktualny stan prawny nieruchomo-
�ci, a wiêc równie¿ obci¹¿aj¹ce j¹ warunkowe prawo dzier¿awy. Pra-
wid³owe okre�lenie we wniosku ¿¹dania (warunkowe prawo dzier¿awy)
powoduje, ¿e s¹d wieczystoksiêgowy zgodnie z ¿¹daniem wniosku mo¿e
dokonaæ przedmiotowego wpisu. Tak te¿ S¹d Najwy¿szy w postanowie-
niu z dnia 16 stycznia 2009 r., III CSK 233/0811, stwierdzi³, ¿e w umowie
najmu lub dzier¿awy istnieje mo¿liwo�æ zastrze¿enia warunku rozwi¹zu-
j¹cego albo zawieszaj¹cego. Taka umowa, oczywi�cie, pozostaje umow¹
najmu (dzier¿awy), dlatego nie ma ¿adnych powodów, aby wynikaj¹ce
z niej prawo nie mog³o byæ wpisane do ksiêgi wieczystej na podstawie
art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.

Prawo dzier¿awy nieruchomo�ci zajêtej w postêpowaniu egzekucyj-
nym mo¿e byæ wpisane w dziale III ksiêgi wieczystej, je¿eli do zawarcia
umowy dzier¿awy tej nieruchomo�ci lub jej czê�ci dosz³o po spe³nieniu
przes³anek okre�lonych w art. 936 k.p.c. zd. trzecie w zwi¹zku z art.
935 § 3 k.p.c.12

Przepis art. 930 § 3 k.p.c. wprowadza wyra�n¹ zasadê, ¿e obci¹¿enie
przez d³u¿nika nieruchomo�ci po jej zajêciu jest niewa¿ne.

Przepis art. 16 ust. 2 u.k.w.h. pozwala na ujawnienie w ksiêdze
wieczystej roszczenia o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, u¿ytko-
wania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowe-
go. Dotyczy to tak¿e roszczeñ przysz³ych i warunkowych.

Roszczenie o przeniesienie w³asno�ci mo¿e wynikaæ z nastêpuj¹cych
zdarzeñ prawnych:

1) umowy przedwstêpnej, która nie musi byæ zawarta formie aktu
notarialnego, wystarcza forma pisemna. Jest jednak dyskusyjne, czy jest

11 LEX nr 511001.
12 Uchwa³a SN z dnia 16 wrze�nia 2010 r., III CZP 50/10 (OSNC 2011, nr 4, poz.

39, Biuletyn SN 2010, nr 9, poz. 6, LEX nr 599799).
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to roszczenie o przeniesienie w³asno�ci, czy te¿ roszczenie o zawarcie
umowy sprzeda¿y. W �wietle tych rozwa¿añ roszczenie o przeniesienie
w³asno�ci wynika z umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci.
Do wpisu do ksiêgi wieczystej konieczna jest forma pisemna z podpisami
notarialnie po�wiadczonymi (art. 31 u.k.w.h.). Wpis roszczenia do ksiêgi
wieczystej powoduje przekszta³cenie z actio in personam w actio in rem
scripta, czyli urzeczowienie tego prawa. Je¿eli w³a�ciciel nieruchomo�ci
rozporz¹dzi swym prawem wbrew wpisowi roszczenia, to uprawnione-
mu z tytu³u roszczenia przys³uguje ono w stosunku do nabywcy nieru-
chomo�ci, a do zbywcy przys³uguje roszczenie o odszkodowanie. No-
tarialna umowa przedwstêpna sprzeda¿y nieruchomo�ci stwarza roszczenie
o zawarcie umowy sprzeda¿y (art. 390 § 2 k.c.) oraz roszczenie o prze-
niesienie w³asno�ci wynikaj¹ce z tej umowy. Roszczenie o przeniesienie
w³asno�ci z umowy przedwstêpnej nie jest roszczeniem przysz³ym, lecz
roszczeniem istniej¹cym, którego realizacja mo¿e nast¹piæ w przysz³o�ci.
Podlega ono ujawnieniu w ksiêdze wieczystej na postawie art. 16 ust. 2
pkt 2 zd. pierwsze u.k.w.h.13

2) umowy darowizny, darczyñca posiada w stosunku do obdarowa-
nego roszczenie o charakterze obligacyjnym (actio in personam). Ujaw-
nienie roszczenia o przeniesienie w³asno�ci powoduje urzeczowienie tego
prawa, a zatem mo¿e byæ ono dochodzone przeciwko ka¿doczesnemu
w³a�cicielowi nieruchomo�ci (actio in rem scripta), uzyskuje ono sku-
teczno�æ wzglêdem praw nabytych przez czynno�æ prawn¹ po jego
ujawnieniu. W razie zbycia przez obdarowanego nieruchomo�ci, co do
której darczyñca odwo³a³ darowiznê, nie ma zastosowania w stosunku
do nabywcy art. 5 u.k.w.h. Zbycie zosta³o dokonane przez osobê upraw-
nion¹.

Brak ujawnienia roszczenia o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci
w ksiêdze wieczystej, przed z³o¿eniem wniosku o jego ujawnienie, nie
powoduje niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze z rze-
czywistym stanem prawnym w rozumieniu art. 5 ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece, bowiem roszczenie to obci¹¿a jedynie osobê
zobowi¹zan¹ do jego spe³nienia, a nie nieruchomo�æ14.

13 Tak SN w wyroku z dnia 13 lipca 2005 r., I CK28/05 (LEX nr 356092).
14 Tak SN w postanowieniu z dnia 27 maja 2010 r., III CZP 24/10 (LEX nr 604229).
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W pierwszej kolejno�ci nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e umowa przedwstêp-
na sprzeda¿y nieruchomo�ci rodzi roszczenie do zawarcia umowy sprze-
da¿y, a nie umowy przeniesienia w³asno�ci15. W tre�ci art. 16 ust. 2
u.k.w.h. wymieniono roszczenie o przeniesienie w³asno�ci. St¹d te¿
powstaje pytanie, czy roszczenie wynikaj¹ce z przedwstêpnej umowy
sprzeda¿y podlega ujawnieniu w dziale III ksiêgi wieczystej. W literaturze
panuje zgodny pogl¹d, ¿e roszczenie o zawarcie umowy sprzeda¿y
wynikaj¹ce z umowy przedwstêpnej sprzeda¿y podlega ujawnieniu na
podstawie art. 16 ust. 2 u.k.w.h., stosuj¹c tê cze�æ przepisu, która dotyczy
roszczeñ przysz³ych i warunkowych16. Roszczenie z umowy przedwstêpnej
ma charakter maj¹tkowy. Podstaw¹ wpisu roszczenia jest umowa zawar-
ta w formie pisemnej z podpisami notarialnie po�wiadczonymi. Wykre-
�lenie roszczenia nastêpuje na podstawie  umowy rozwi¹zuj¹cej umowê
przedwstêpn¹ w formie pisemnej z podpisami notarialnie po�wiadczony-
mi. Do wykre�lenia roszczenia wystarczy o�wiadczenie przysz³ego na-
bywcy wyra¿aj¹ce zgodê na wykre�lenie roszczenia. Dokument taki nie
oznacza rezygnacji z roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, a je-
dynie wyra¿a zgodê na wykre�lenie stosownego wpisu. Najczê�ciej jed-
nak w praktyce podstaw¹ wykre�lenia roszczenia jest umowa sprzeda¿y
nieruchomo�ci zawarta w wykonaniu roszczenia z umowy przedwstêp-
nej. Up³yw terminu przedawnienia i powo³anie siê na umowê przedwstêpn¹
nie mo¿e stanowiæ podstawy wykre�lenia roszczenia w umowy przed-
wstêpnej. Je�li nast¹pi³ up³yw terminu, wykre�lenie roszczenia mo¿e
nast¹piæ na podstawie wyroku oddalaj¹cego pozew o zawarcie umowy
przyrzeczonej b¹d� na podstawie wyroku o uzgodnienie tre�ci ksiêgi
wieczystej (art. 10 u.k.w.h.).

Roszczenie o przeniesienie w³asno�ci wynika z umowy zobowi¹zuj¹cej
do przeniesienia w³asno�ci. Podstaw¹ wpisu roszczenia jest umowa
zobowi¹zuj¹ca zawarta w formie aktu notarialnego. Wykre�lenie roszcze-
nia nastêpuje na podstawie umowy w formie aktu notarialnego o odst¹-
pieniu od umowy zobowi¹zuj¹cej, umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieru-
chomo�ci zgodnie z tre�ci¹ wpisu roszczenia lub na podstawie wyroku

15 Tak. A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste. Zagadnienia prawne, Kraków 1996, s. 176.
16 Tam¿e, s. 176.
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oddalaj¹cego pozew o zawarcie umowy przenosz¹cej w³asno�æ, lub na
podstawie wyroku o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej art. 10 u.k.w.h.

Wpis roszczenia o zawarcie umowy sprzeda¿y oraz roszczenia o prze-
niesienie w³asno�ci nie stoi na przeszkodzie zbycia nieruchomo�ci na
rzecz osoby trzeciej. Z chwil¹ ujawnienia w ksiêdze wieczystej roszczenie
staje siê skuteczne wzglêdem praw nabytych. Roszczenie o przeniesienie
w³asno�ci kieruje siê wzglêdem nowego nabywcy. Roszczenie o zawarcie
umowy sprzeda¿y wynikaj¹ce z umowy przedwstêpnej nie jest skiero-
wane przeciwko nabywcy nieruchomo�ci. Takie roszczenie nie uzyskuje
skuteczno�ci wzglêdem prawa nabytego po jego ujawnieniu, gdy¿ nie jest
wymienione jako roszczenie podlegaj¹ce ujawnieniu w ksiêdze wieczystej.
Dopiero roszczenie wynikaj¹ce z umowy sprzeda¿y jako roszczenie przysz³e
mo¿e byæ skuteczne wzglêdem nabywcy17.

Odno�nie do prawa pierwokupu podstaw¹ wpisu w dziale III ksiêgi
wieczystej jest powo³any wy¿ej art. 16 u.k.w.h. Wpis pierwokupu mo¿e
dotyczyæ zarówno ca³ej nieruchomo�ci, jak i udzia³u we wspó³w³asno�ci
czy prawa u¿ytkowania wieczystego lub udzia³u w tym prawie18. Przepis
art. 16 ust 1 u.k.w.h. dotyczy jedynie umownego prawa pierwokupu19.

Umowne prawo pierwokupu jest ustanawiane w umowie, najczê�ciej
jednak jest ustanawiane przy innej czynno�ci, np. umowie sprzeda¿y,
zamiany, dzier¿awy, najmu, u¿yczenia, w umowie spó³ki lub w innej umowie.
Prawo pierwokupu mo¿e wynikaæ z jednostronnej czynno�ci prawnej, np.
z testamentu. Dla wpisu w ksiêdze wieczystej istotne jest ustalenie, jak¹
formê powinna spe³niaæ umowa pierwokupu. Je�li pierwokup jest zastrze-
¿ony przy innej umowie, dla której jest wymagana forma aktu notarialnego,
si³¹ rzeczy umowa ta ma tak¿e formê aktu notarialnego. W doktrynie istniej¹
rozbie¿no�ci co do formy, w jakiej ma byæ ustanowione prawo pierwokupu
� czy w formie aktu notarialnego, czy na podstawie dokumentu (o�wiad-
czenia) z podpisem notarialnie po�wiadczonym20. Ostatnio jednak w orzecz-

17 Tak A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste�, s. 180.
18 P. B o r k o w s k i, J. T r z e � n i e w s k i - K w i e c i e ñ, Wpisy do ksi¹g wieczystych,

Warszawa 2008.
19 Tak J. G ó r e c k i, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksiêgi wieczystej i jego

wp³yw na ochronê tego prawa, Rejent 1999, nr 9, s. 98 i nast.
20 Na ten problem zwróci³ uwagê P. B o r k o w s k i, J. T r z e � n i e w s k i - K w i e -

c i e ñ, Wpisy do ksi¹g wieczystych... .
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nictwie S¹du Najwy¿szego przewa¿a pogl¹d, ¿e zastrze¿enie prawa pier-
wokupu nieruchomo�ci nie wymaga formy aktu notarialnego21. Je�li prawo
to ma zostaæ ujawnione w ksiêdze wieczystej, to podstaw¹ wpisu bêdzie
dokument w formie pisemnej z podpisami notarialne po�wiadczonymi.

Nie jest dopuszczalne umowne rozszerzenie prawa pierwokupu nie-
ruchomo�ci na wypadek, gdyby nabywca darowa³ j¹ osobie trzeciej22.
Nie we wszystkich umowach jest dopuszczalne zastrze¿enie prawa pier-
wokupu, np. w umowie o realizacjê roszczenia z art. 231 k.c.23

Prawo pierwokupu jest prawem, a nie roszczeniem, st¹d mo¿e ono
byæ realizowane wy³¹cznie wtedy, gdy zobowi¹zany postanowi³ rzecz
sprzedaæ24. Warto przytoczyæ stanowisko S¹du Najwy¿szego zawarte
w uchwale z dnia 21 marca 1968 r., III CZP 23/68, ¿e umowa zobo-
wi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci pod warunkiem nie-
wykonania przez Skarb Pañstwa prawa pierwokupu na podstawie ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz.U. nr 32, poz. 159 ze zm.) nie ma charakteru umowy przedwstêp-
nej25. Nie jest dopuszczalne zastrze¿enie prawa pierwokupu w umowach,
które nie mog¹ byæ zawarte pod warunkiem, tak jak to ma miejsce
w umowach przenosz¹cych w³asno�æ nieruchomo�ci czy obejmuj¹cych
skutek rzeczy26. Jest mo¿liwe zastrze¿enie prawa odst¹pienia w umowie
zawartej pod warunkiem ze wzglêdu na pierwokup, wtedy gdy odst¹-
pienie to nie jest zwi¹zane z wykonaniem prawa pierwokupu. Bior¹c pod
uwagê tre�æ art. 600 § 1 zd. drugie k.c., postanowienia umowy z osob¹
trzeci¹ maj¹ce na celu udaremnienie prawa pierwokupu s¹ wzglêdem
uprawnionego nieskuteczne27.

Nieruchomo�æ, co do której zastrze¿ono prawo pierwokupu, mo¿e
zostaæ sprzedana osobie trzeciej pod warunkiem, ¿e uprawniony do

21 Wyrok SN z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 784/00 (OSNC 2003, nr 1, poz. 14,
Biuletyn SN 2002, nr 9, poz. 12, Mon. Prawn. 2002, nr 23, poz. 1086, OSP 2003, nr 1,
poz. 4) z aprobuj¹c¹ glos¹ J. G ó r e c k i e g o (OSP 2003, nr 1, poz. 4).
22 Uchwa³a SN z dnia 16 lutego 1996 r., III CZP 10/96 (OSNC 1996, nr 4, poz. 59).
23 Tak SN w wyroku z dnia 14 lutego 2003 r., IV CKN 427/2002 (Rzeczpospolita 2003,

nr 54, s. C1).
24 Tak SN w postanowieniu z dnia 11 pa�dziernika 1974 r., III CRN 235/74.
25 OSNC 1969, nr 1, poz. 5.
26 Tak SN w wyroku z dnia 8 grudnia 2004 r., I CK 191/04 (LEX nr 194121).
27 SN w wyroku z dnia 8 grudnia 2004 r., I CK 191/04 (LEX nr 194121).
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pierwokupu nie wykona swego prawa (art. 597 § 1 k.c.). Nie jest zatem
mo¿liwe zawarcie bezwarunkowej umowy sprzeda¿y z osob¹ trzeci¹
i zastrze¿enie na podstawie art. 395 k.c. odst¹pienia od umowy na wy-
padek, gdyby uprawniony zechcia³ skorzystaæ z prawa pierwokupu. Umowa
warunkowa mo¿e tak¿e zawieraæ zastrze¿enie terminu. Wówczas o�wiad-
czenie uprawnionego o wykonaniu prawa pierwokupu nie wywo³uje skutku
rzeczowego (art. 600 § 1 zdanie drugie k.c.), po spe³nieniu warunku lub
nadej�ciu terminu konieczne jest zawarcie umowy przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci.

S¹d Najwy¿szy stan¹³ na stanowisku, ¿e nie jest wykluczone powódz-
two w trybie art. 189 k.p.c. o ustalenie, ¿e warunkowa umowa sprzeda¿y
przenios³a to prawo w sytuacji, gdy wykonane przez gminê prawo pier-
wokupu w rzeczywisto�ci nie istnia³o28.

Nie jest mo¿liwe ujawnienie w ksiêdze wieczystej ustawowego prawa
pierwokupu. Je�li jednak co do nieruchomo�ci przys³uguje ustawowe
prawo pierwokupu, to powinna zostaæ sporz¹dzona umowa zobowi¹zu-
j¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci pod warunkiem, ¿e upraw-
niony podmiot nie skorzysta w okre�lonym czasie z prawa pierwokupu.
Umowa taka powinna mieæ formê aktu notarialnego, a wynikaj¹ce z niej
roszczenie o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci podlega wpisowi do
ksiêgi wieczystej. Ujawnienie w ksiêdze wieczystej roszczenia o przenie-
sienie w³asno�ci nieruchomo�ci nie ogranicza w³a�ciciela w prawie roz-
porz¹dzania nieruchomo�ci¹, natomiast ogranicza skuteczno�æ rozporz¹-
dzeñ, które mog³yby udaremniæ realizacjê ujawnionego prawa.

Przewidziane w przepisie art. 109 ust. 1 u.g.n. prawo pierwokupu
przys³uguje gminie i dotyczy tylko sprzeda¿y (nieruchomo�ci lub wieczy-
stego u¿ytkowania). Prawo pierwokupu przys³uguje gminie w przypadku
sprzeda¿y niezabudowanej nieruchomo�ci nabytej uprzednio przez sprze-
dawcê od Skarbu Pañstwa albo jednostek samorz¹du terytorialnego (art. 109
ust. 1 pkt 1 u.g.n.). Nie dotyczy nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci  przez
zasiedzenie oraz nabycia w drodze uw³aszczenia29. Prawo pierwokupu

28 Wyrok z dnia 7 listopada 2002 r., II CKN 1393/00 (LEX 75284).
29 Prawo pierwokupu przewidziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.

o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r., nr 30,
poz. 127 ze zm.) nie przys³ugiwa³o w wypadku sprzeda¿y prawa u¿ytkowania wieczystego,



92

Agnieszka Maziarz

z art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. dotyczy tylko nieruchomo�ci niezabudo-
wanej. Zabudowanie nieruchomo�ci wyklucza prawo pierwokupu. Nie
ma znaczenia, czy nieruchomo�æ zosta³a zabudowana budynkiem w stanie
surowym zamkniêtym30.

Wniosek o wpis prawa pierwokupu nieruchomo�ci ze wzglêdu na
niezachowanie formy aktu notarialnego przy jego ustanawianiu dotkniêty
jest nieusuwaln¹ przeszkod¹ w rozumieniu art. 48 ust. 1 u.k.w.h.31 Wpis
prawa pierwokupu do ksiêgi wieczystej daje mo¿liwo�æ jego wykonania
wzglêdem ka¿dej osoby, która stanie siê w³a�cicielem nieruchomo�ci,
a nastêpnie zawrze z inn¹ osob¹ umowê sprzeda¿y. Wpis nie umo¿liwia
zatem wykonania prawa pierwokupu wzglêdem nabywcy nieruchomo�ci
jedynie ze wzglêdu na to, ¿e naby³ j¹ od zobowi¹zanego z tytu³u tego
prawa. Prawo pierwokupu jest wprawdzie skuteczne wzglêdem nastêp-
ców prawnych zobowi¹zanego, ale tylko tych, którzy swoje nastêpstwo
wywodz¹ z czynno�ci prawnej. Dlatego te¿ to prawo nie bêdzie skuteczne
wzglêdem osoby nabywaj¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci w wyniku np.
zasiedzenia, nacjonalizacji, uw³aszczenia czy wyw³aszczenia.

S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e w przypadku zawarcia umowy zamiany,
której przedmiotem jest u³amkowa czê�æ spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu, pozosta³ym wspó³uprawnionym z tytu³u w³asno�ciowe-
go prawa do tego lokalu nie przys³uguje prawo pierwokupu, o którym
mowa w art. 172 ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r., nr 119, poz. 1116 ze zm.)32.

uzyskanego na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze�nia 1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (Dz.U. nr 79, poz. 464 ze zm.).Tak
SN w uchwale z dnia 9 listopada 1998 r., III CZP 33/98 (OSNC 1999, nr 4, poz. 67,
Biuletyn SN 1998, nr 11, poz. 8, Wokanda 1999, nr 1, poz. 1, Mon. Prawn. 1999, nr 1,
poz. 8, Prok. i Pr. � wk³. 1999, nr 2, s. 26, Mon. Prawn. 1999, nr 4, poz. 33, Wspólnota
1999, nr 29, s. 26).
30 Wyrok SN z dnia 10 pa�dziernika 2000 r., V CKN 96/00 (OSNC 2001, nr 2, poz.

34, Wokanda 2000, nr 12, poz. 6, Wspólnota 2001, nr 1, s. 52, Mon. Prawn. 2001, nr 4,
poz. 214, Pr. Gosp. 2001, nr 5, s. 17).
31 Postanowienie z dnia 18 lutego 1997 r., I CKU 89/96 (LEX nr 30431, Prok. i Pr.

� wk³. 1997, nr 9, s. 33).
32 Uchwa³a SN z dnia 19 marca 2010 r., III CZP 5/10 (OSNC 2010, nr 9, poz. 119,

Biuletyn SN 2010, nr 3, poz. 11).
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W przypadku ustawowego prawa pierwokupu nie podlega ono wpisowi
do ksiêgi wieczystej.

Ustawowe prawo pierwokupu wynika bezpo�rednio z przepisu usta-
wy, a to:

� art. 109 u.g.n.
� art. 166 § 1 k.c. wprowadzaj¹cy prawo pierwokupu w³a�ciciela

nieruchomo�ci rolnej,
� art. 3 ust. 1 u.k.u.r. wprowadzaj¹cy prawo pierwokupu dzier¿awcy

nieruchomo�ci rolnej,
� art. 3 ust. 4 u.k.u.r. wprowadzaj¹cy prawo pierwokupu Agencji

Nieruchomo�ci Rolnych,
� art. 59 ust. 1 u.s.w. wprowadzaj¹cy prawo pierwokupu Skarbu

Pañstwa w przypadku zbycia przez województwo lub wojewódzk¹ osobê
prawn¹ przedmiotów maj¹cych szczególn¹ warto�æ naukow¹, historyczn¹,
kulturaln¹ lub przyrodnicz¹,

� art. 8 ust. 2 zd. drugie ustawy o specjalnych strefach ekonomicz-
nych przyznaj¹ce zarz¹dzaj¹cemu stref¹ prawo pierwokupu nieruchomo-
�ci po³o¿onych w obrêbie specjalnej strefy ekonomicznej, co dotyczy
zarówno w³asno�ci, jak i prawa u¿ytkowania wieczystego.

� art. 38 ust. 4 i 5 ustawy o lasach,
� art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu

wspólnot gruntowych (Dz.U. nr 28, poz. 169 ze zm.),
� art. 2 ust. 5 ustawy z dnia 23 czerwca 1995 r. o zmianie ustawy

o pracowniczych ogrodach dzia³kowych (Dz.U. nr 99, poz. 486 ze zm.)33.
W tych przypadkach konieczne jest zawarcie umowy zobowi¹zuj¹cej

do przeniesienia w³asno�ci pod warunkiem, ¿e uprawniony podmiot nie
skorzysta z prawa pierwokupu. Na podstawie umowy zobowi¹zuj¹cej do
przeniesienia w³asno�ci mo¿na dokonaæ wpisu do ksiêgi wieczystej rosz-
czenia o przeniesienie w³asno�ci.

Umowê zobowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia w³asno�ci nale¿y zawi¹zaæ
w tych wszystkich przypadkach, w których jest przewidziany pierwo-
kup. Brak o�wiadczenia w zakre�lonym terminie, ¿e uprawniony podmiot

33 Przyk³ady przytoczone za E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Ustawa o gospodarce
nieruchomo�ciami, Warszawa 2011.
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korzysta z prawa pierwokupu, otwiera drogê do zawarcia umowy realnej
przeniesienia w³asno�ci. Na u¿ytek niniejszego opracowania zaznaczê kilka
uwag w zakresie stosowania pierwokupu w praktyce.

Zgodnie z przepisem art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. gminie przys³uguje
prawo pierwokupu w razie sprzeda¿y prawa u¿ytkowania wieczystego
niezabudowanej nieruchomo�ci gruntowej, niezale¿nie od formy nabycia
tego prawa przez zbywcê. Przedmiotem sprzeda¿y musi byæ niezabudo-
wana nieruchomo�æ gruntowa, tj. zgodnie z art. 4 pkt 1 u.g.n. grunt wraz
z czê�ciami sk³adowymi, z wy³¹czeniem budynków i lokali, je¿eli stanowi¹
one odrêbny od gruntu przedmiot w³asno�ci. Mo¿e to byæ jedna dzia³ka
lub kilka dzia³ek, nawet posadowionych w pewnej odleg³o�ci. Dzia³ki
objête jedn¹ ksiêg¹ wieczyst¹ w zasadzie stanowi¹ jedn¹ nieruchomo�æ,
jednak je¿eli nie pozostaj¹ ze sob¹ w zwi¹zku funkcjonalnym, mog¹
stanowiæ odrêbne nieruchomo�ci34. Przez zabudowan¹ nieruchomo�æ
rozumie siê wzniesienie budynku i budowli zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego warunkami zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Warto zwróciæ uwagê na stanowisko S¹du Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 22 marca 2006 r., I ACa 1672/04, który stwierdzi³,
¿e o tym, czy nieruchomo�æ jest zabudowana, czy niezabudowana (dla
ustalenia istnienia prawa pierwokupu, o którym mowa w art. 109 ust. 1
pkt 2 u.g.n.), decyduje chwila zawarcia umowy sprzeda¿y.

Zgodnie z przepisem art. 109 ust. 1 pkt 3 u.g.n. gminie przys³uguje
ustawowe prawo pierwokupu w razie sprzeda¿y nieruchomo�ci oraz prawa
u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci po³o¿onej na obszarze przezna-
czonym w planie miejscowym na cele publiczne albo nieruchomo�ci, dla
której zosta³a wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Wpis w ksiêdze wieczystej jest konieczny, w razie braku
wpisu zgodnie z art. 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n. prawo pierwokupu nie
przys³uguje. To, czy nieruchomo�æ jest przeznaczona na cel publiczny,
powinno wynikaæ z tre�ci planu miejscowego lub z decyzji o lokalizacji
inwestycji.

Zgodnie z przepisem art. 109 ust. 1 pkt 4 u.g.n. prawo pierwokupu
przys³uguje gminie w razie sprzeda¿y nieruchomo�ci wpisanej do rejestru

34 Wyrok SN z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 229/06 (LEX nr 369187).
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zabytków lub prawa u¿ytkowania wieczystego takiej nieruchomo�ci. Prawo
pierwokupu musi zostaæ ujawnione w ksiêdze wieczystej, jest niezale¿ne
od osoby sprzedawcy, sposobu nabycia nieruchomo�ci lub prawa u¿yt-
kowania wieczystego, przeznaczenia nieruchomo�ci i jej zabudowania.

Prawo pierwokupu jest wy³¹czone w nastêpuj¹cych wypadkach:
1) sprzeda¿ nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego na-

stêpuje na rzecz osób bliskich dla sprzedawcy;
2) sprzeda¿ nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego na-

stêpuje miêdzy osobami prawnymi tego samego ko�cio³a lub zwi¹zku
wyznaniowego;

3) prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego zosta³o usta-
nowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utratê w³asno�ci nie-
ruchomo�ci;

4) prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego zosta³o usta-
nowione w wyniku zamiany w³asno�ci nieruchomo�ci;

5) w przypadkach, o których mowa w ust. 1 pkt 3 i 4, prawo pier-
wokupu nie zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej;

6) sprzeda¿ nieruchomo�ci nastêpuje na cele budowy dróg krajowych;
7) prawo pierwokupu przys³uguje partnerowi prywatnemu lub ostat-

niemu partnerowi prywatnemu w przypadkach, o których mowa w ustawie
z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym;

8) sprzeda¿ nieruchomo�ci nastêpuje na cele realizacji inwestycji
w zakresie lotniska u¿ytku publicznego w rozumieniu przepisów ustawy
z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych zasadach przygotowania i re-
alizacji inwestycji w zakresie lotniska u¿ytku publicznego;

9) sprzeda¿ nieruchomo�ci nastêpuje na cele realizacji inwestycji w za-
kresie budowli przeciwpowodziowych w rozumieniu przepisów ustawy
z dnia 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych.

Dla wyja�nienia pojêcia osoby bliskiej nale¿y stosowaæ przepis art. 4
pkt 13 u.g.n.

Przepisów art. 109 ust. 1 pkt 1.2 u.g.n nie stosuje siê do nierucho-
mo�ci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i le�ne, a w
przypadku braku planów miejscowych � do nieruchomo�ci wykorzysty-
wanych na cele rolne i le�ne. W tym wypadku ma zastosowanie przepis
art. 92 ust. 2 u.g.n. Nale¿y nadmieniæ w kontek�cie brzmienia tego prze-
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pisu, ¿e o wykorzystaniu nieruchomo�ci decyduje nie stan faktyczny, lecz
wpis w ewidencji gruntów i budynków jako u¿ytki rolne, grunty le�ne
oraz zadrzewione lub zakrzewione, a tak¿e wchodz¹ce w sk³ad nierucho-
mo�ci rolnych u¿ytki kopalne i drogi.

Warto wróciæ uwagê na orzeczenie S¹du Najwy¿szego z dnia 7
pa�dziernika 2008 r., III CSK 122/0835,  ¿e �prawo pierwokupu wyni-
kaj¹ce z art. 109 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz.
2603 ze zm.) nie przys³uguje gminie tylko wówczas, gdy ca³a nierucho-
mo�æ bêd¹ca przedmiotem sprzeda¿y jest przeznaczona w planie zago-
spodarowania przestrzennego na cele rolne i le�ne lub � w braku takiego
planu � jest w ca³o�ci wykorzystywana na te cele (art. 109 ust. 2).�

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich
oraz o zmianie niektórych innych ustaw36 przewiduje pierwokup zarz¹-
dzaj¹cego portem, a w razie nieskorzystania z tego prawa pierwokup
przys³uguje Skarbowi Pañstwa.

Wpisowi do ksiêgi wieczystej podlega prawo odkupu i prawo wykupu.
Prawo odkupu polega na z³o¿eniu jednostronnego o�wiadczenia woli

o tym, ¿e kupuj¹cy ma obowi¹zek przenie�æ w³asno�æ na sprzedawcê
za cenê ustalon¹ przez strony zgodnie z zasadami okre�lonymi w art. 594
k.c. Prawo odkupu jest prawem osobistym, które przys³uguje sprzedaw-
cy, jest niezbywalne, niepodzielne, jest dziedziczne. Je�li zosta³o ujawnione
w ksiêdze wieczystej, jest skuteczne wzglêdem praw nabytych przez
czynno�æ prawn¹, a zatem mo¿e byæ wykonane w stosunku do ka¿do-
czesnego w³a�ciciela. Wpis prawa odkupu do ksiêgi wieczystej ma taki
skutek, ¿e ten, kto nabywa nieruchomo�æ, nabywa j¹ z ograniczeniem
wynikaj¹cym z tre�ci wpisu prawa odkupu, które chronione jest rêkojmi¹
wiary ksi¹g wieczystych.

Prawo wykupu przys³uguje Skarbowi Pañstwa na mocy przepisów
o wyw³aszczeniu, roszczenie o wykup przys³uguje z mocy prawa w³a-
�cicielowi z tytu³u poniesionych nak³adów lub zajêcia czê�ci nierucho-
mo�ci tego w³a�ciciela.

35 OSNC-ZD 2009, nr 3, poz. 61, Palestra 2008, nr 11-12, s. 30.
36 Dz.U. nr 281, poz. 2782 ze zm.
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Wpisowi do ksiêgi wieczystej podlega tak¿e prawo do¿ywocia.
Prawo do¿ywocia polega zgodnie z art. 908 § 1 k.c. na tym, ¿e

w zamian za przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci nabywca zobowi¹za³
siê zapewniæ zbywcy do¿ywotnie utrzymanie (umowa o do¿ywocie),
powinien on, w braku odmiennej umowy, przyj¹æ zbywcê jako domow-
nika, dostarczaæ mu wy¿ywienia, ubrania, mieszkania, �wiat³a i opa³u,
zapewniæ mu odpowiedni¹ pomoc i pielêgnowanie w chorobie oraz sprawiæ
mu w³asnym kosztem pogrzeb odpowiadaj¹cy zwyczajom miejscowym.

Ustanowienie do¿ywocia musi nast¹piæ w umowie przenosz¹cej
w³asno�æ. Umowa ta zobowi¹zuje zbywcê do przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci. Umowa do¿ywocia jest czynno�ci¹ zobowi¹zuj¹co-roz-
porz¹dzaj¹c¹. Przeniesienie w³asno�ci wymaga formy aktu notarialnego.

S¹d Najwy¿szy sprecyzowa³, ¿e dla zawarcia umowy o do¿ywocie,
zawieraj¹cej zobowi¹zanie do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, forma
aktu notarialnego ma charakter formy ad solemnitatem, a zatem jej nie-
zachowanie poci¹ga za sob¹ bezwzglêdn¹ niewa¿no�æ czynno�ci praw-
nej. Umowa taka zawarta bez zachowania wymaganej formy mo¿e byæ
prawnie skuteczna tylko jako umowa przedwstêpna i to przy za³o¿eniu,
¿e jej tre�æ czyni³aby zado�æ wymaganiom art. 389 k.c. Jednak¿e nawet
w takiej sytuacji brak formy aktu notarialnego wy³¹cza³by mo¿liwo�æ
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), umo¿-
liwiaj¹c stronie uprawnionej wyst¹pienie jedynie z roszczeniem o napra-
wienie szkody (art. 390 § 1 k.c.)37.

Umowa o do¿ywocie ukryta pod pozorn¹ umow¹ sprzeda¿y nieru-
chomo�ci zawart¹ w formie aktu notarialnego jest niewa¿na, je¿eli istotne
postanowienia umowy o do¿ywocie nie zosta³y objête t¹ form¹ szcze-
góln¹38.

Umowa do¿ywocia nie wymaga formy aktu notarialnego, je�li jednak
ustanowienie do¿ywocia jest dokonywane w umowie przenosz¹cej w³a-
sno�æ, to nastêpuje to formie aktu notarialnego. W takim wypadku podstaw¹
wpisu do ksiêgi jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego. Umowa
do¿ywocia ³¹czy w sobie elementy maj¹tkowe z elementami osobistymi.

37 Wyrok SN z dnia 29 stycznia 1999 r., I CKU 86/98 (LEX nr 405604).
38 Uchwa³a SN z dnia 22 maja 2009 r., III CZP 21/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 13,

Biuletyn SN 2009, nr 5, poz. 8).
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Zbywc¹ nieruchomo�ci mo¿e byæ wy³¹cznie osoba fizyczna. Zbywca
nieruchomo�ci nie musi byæ jednocze�nie do¿ywotnikiem, przepis art. 908
§ 3 k.c. pozwala na ustanowienie do¿ywocia na rzecz osoby bliskiej.
Zdaniem Z. Radwañskiego39 nieskuteczne jest ustanowienie do¿ywocia
na rzecz osoby niezwi¹zanej stosunkiem blisko�ci ze zbywc¹. Zrzeczenie
siê do¿ywocia musi nast¹piæ w formie aktu notarialnego. Prawo to jest
niezbywalne, a zatem czynno�æ prawna przeniesienia tego prawa jako
sprzeczna z ustaw¹ jest niewa¿na. Przedmiotem umowy do¿ywocia nie
musi byæ ca³a nieruchomo�æ.  Byt umowy do¿ywocia nie zale¿y od tego,
czy obejmuje ona ca³¹ nieruchomo�æ. Przepis art. 908 § 1 k.c. nie zawiera
takiego wymogu. Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e przedmiotem umowy prze-
widzianej w tym przepisie mo¿e byæ tak¿e udzia³ we wspó³w³asno�ci40.
Warto podkre�liæ, ¿e moc¹ art. 910 k.c. ustawodawca zwi¹za³ prawo
do¿ywocia z nieruchomo�ci¹ zbyt¹ na podstawie umowy do¿ywocia41.
Dodatkowo �wiadczy o tym zwrot zawarty w art. 908 § 2 k.c., w którym
ustawodawca wyra�nie stwierdza, ¿e zbywca zobowi¹za³ siê �obci¹¿yæ
j¹�, co oznacza, ¿e prawo do¿ywocia musi obci¹¿aæ nieruchomo�æ, która
jest przedmiotem przeniesienia w³asno�ci. Tezê tê potwierdza redakcja art.
910 § 1 k.c., który stwierdza, ¿e przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci
na podstawie umowy o do¿ywocie nastêpuje z jednoczesnym obci¹¿e-
niem prawem do¿ywocia. Ujawnieniu w ksiêdze wieczystej podlegaj¹
wszystkie uprawnienia wynikaj¹ce z art. 908 § 1 § 2 k.c. Na skutek
ujawnienia prawa do¿ywocia w ksiêdze wieczystej:

� do¿ywotnik uzyskuje dalsze zabezpieczenie w postaci odpowiedzial-
no�ci rzeczowej w³a�ciciela nieruchomo�ci,

� w razie egzekucji z nieruchomo�ci utrzymuj¹ siê prawa do¿ywotnika
ujawnione w ksiêdze wieczystej (art. 1000 § 3 k.p.c.),

� prawo uzyskuje skuteczno�æ wzglêdem praw nabytych przez czyn-
no�æ prawn¹ po jego ujawnieniu (art. 17 u.k.w.h.),

Ujawnienie prawa do¿ywocia nie jest konieczne dla jego powstania
i nie ma istotnego znaczenia z punktu widzenia rêkojmi wiary publicznej
ksi¹g wieczystych.
39 Z. R a d w a ñ s k i, [w:] Prawo zobowi¹zañ � czê�æ szczegó³owa, red. J. Panowicz-

Lipska, Warszawa 2004, s. 615.
40 Tak SN w wyroku z dnia 30 marca 1998 r., III CKN 219/98 (LEX nr 56814).
41 Tak A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste�, s. 198.
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Nabywca nieruchomo�ci mo¿e t¹ nieruchomo�ci¹ rozporz¹dzaæ (art.
140 k.c.). Nie jest wymagana zgoda do¿ywotnika na zbycie nierucho-
mo�ci.

W razie zbycia nieruchomo�ci obci¹¿onej prawem nabywca ponosi
osobist¹ odpowiedzialno�æ za �wiadczenia tym prawem objête, chyba ¿e
sta³y siê wymagalne w czasie, gdy nieruchomo�æ by³a jego w³asno�ci¹.

W razie zbycia nieruchomo�ci nabywca wstêpuje w obowi¹zki
wnikaj¹ce z do¿ywocia w miejsce zbywcy. Je�li do¿ywocie jest ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej nabywca nieruchomo�ci ponosi odpowiedzial-
no�æ osobist¹ i rzeczow¹.

Prawo do¿ywocia zwi¹zane jest ze zbywc¹ nieruchomo�ci. Zdaniem
A. Oleszki42  tre�æ wpisu w ksiêdze wieczystej nie musi zawieraæ szcze-
gó³owo opisu zakresu do¿ywocia. Praktyka idzie jednak w innym kie-
runku,  jako ¿e tre�æ wpisu w ksiêdze wieczystej wymienia zakres
do¿ywocia zgodnie z tre�ci¹ zawartej umowy. Notariusz bardzo szcze-
gó³owo i dok³adnie w tre�ci umowy wymienia zakres do¿ywocia. Zmiana
zakresu do¿ywocia musi wynikaæ z tre�ci umowy zmieniaj¹cej, zawartej
w formie aktu notarialnego.  Nie jest umow¹ do¿ywocia umowa, w której
strony wy³¹czy³y odpowiedzialno�æ dalszych nabywców z tytu³u do¿ywo-
cia. Jest to umowa o charakterze obligacyjnym nienazwana, która mo¿e
zostaæ wpisana do ksiêgi wieczystej, ale nie jako umowa do¿ywocia43.

Przewidziane w art. 532 k.c. prawo wierzyciela do dochodzenia
zaspokojenia z nieruchomo�ci mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej
(art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece � Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.)44.

W ksiêdze wieczystej mo¿e zostaæ ujawnione roszczenie wynikaj¹ce
z okre�lenia zarz¹du lub sposobu korzystania z nieruchomo�ci przez wspó³-
w³a�cicieli lub wieczystych u¿ytkowników. Przepis art. 18 ust. 1 u.w.l.
stanowi, ¿e w³a�ciciele lokali mog¹ w umowie o ustanowieniu odrêbnej
42 Tam¿e, s. 202.
43 Tak E. D r o z d, Numerus clausus praw rzeczowych. Problemy kodyfikacji prawa

cywilnego. Studia i rozprawy. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Profesora Z. Radwañskiego,
Poznañ 1990, s. 257 i nast.
44 Postanowienie SN z dnia 26 pa�dziernika 2005 r., V CK 776/04 (LEX nr 178229,

Biuletyn SN 2006, nr 4, poz. 9, Mon. Prawn. 2007, nr 3, poz. 153) z glos¹ krytyczn¹
P. M y s i a k a (Glosa do postanowienia SN z dnia 26 pa�dziernika 2005 r., V CK 776/
04, Mon. Prawn. 2006, nr 17, poz. 948).
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w³asno�ci lokali albo w umowie zawartej pó�niej w formie aktu notarial-
nego okre�liæ sposób zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, a w szczegól-
no�ci mog¹ powierzyæ zarz¹d osobie fizycznej albo prawnej. Okre�lenie
sposobu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ mo¿e nast¹piæ w umowie usta-
nawiaj¹cej odrêbn¹ w³asno�æ lokalu (lub lokali) albo w umowie zawieranej
przez wszystkich w³a�cicieli lokali, których lokale ju¿ stanowi¹ odrêbn¹
w³asno�æ.

Ustanowienie zarz¹du mo¿e nast¹piæ w razie sukcesywnego wyod-
rêbniania lokali i ma ono skutek do ka¿dej kolejnej umowy o wyodrêb-
nienie lokali mieszkalnych. W³a�ciciele lokali mog¹ powierzyæ sprawo-
wanie zarz¹du osobie fizycznej b¹d� prawnej. Wymagane jest zachowanie
do tego formy aktu notarialnego, stronami umowy s¹ wszyscy w³a�ciciele
lokali. Podstaw¹ wpisu zarz¹du do ksiêgi wieczystej jest akt notarialny
zawieraj¹cy uchwa³ê w³a�cicieli lokali o ustanowieniu zarz¹du lub powie-
rzeniu zarz¹du.

Zmiana sposobu zarz¹du mo¿e nast¹piæ na podstawie umowy zmie-
niaj¹cej zawartej w formie aktu notarialnego lub uchwa³y zaprotoko³o-
wanej przez notariusza w przedmiocie zmiany sposobu zarz¹du (art. 18
ust. 2a u.w.l.). Nastêpuje to z woli wszystkich w³a�cicieli przy zastoso-
waniu zasad przewidzianych dla podejmowania uchwa³ okre�lonych
w przepisach (art. 22 ust. 2, art. 23 ust. 2 oraz art. 33 u.w.l.). Wiêkszo�æ
w³a�cicieli lokali liczona jest w proporcji do posiadanych udzia³ów albo
w proporcji do liczby w³a�cicieli lokali, którzy oddali g³os za uchwa³¹ (art.
23 ust. 2 i 2a u.w.l.).

W³a�ciciele mog¹ zmieniæ sposób ustalonego ju¿ zarz¹du (np. w miejsce
zarz¹du powierzyæ zarz¹dzanie zarz¹dcy), co wymaga podjêcia uchwa³y
wspólnoty zaprotoko³owanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a ustawy
z 1994 r. o w³asno�ci lokali). Zmiana osoby zarz¹dcy nie jest natomiast
zmian¹ sposobu zarz¹du. Je�li liczba lokali wyodrêbnionych i niewyodrêb-
nionych jest wiêksza ni¿ siedem, do zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹
maj¹ odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego  i kodeksu
postêpowania cywilnego.

Warto zwróciæ uwagê na postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 27
lutego 2009 r., II CZ 4/09, wed³ug którego w³a�ciciele mog¹ zmieniæ
sposób ustalonego ju¿ zarz¹du (np. w miejsce zarz¹du powierzyæ zarz¹-
dzanie zarz¹dcy), co wymaga podjêcia uchwa³y wspólnoty zaprotoko-
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45 LEX nr 494006.
46 Rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie

prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. z 2011 r., nr 33, poz. 164).

³owanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a ustawy z 1994 r. o w³asno�ci
lokali). Zmiana osoby zarz¹dcy nie jest natomiast zmian¹ sposobu zarz¹-
du45.

Zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ podlega ujawnieniu w dziale III ksiêgi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci wspólnej. Nale¿y podkre�liæ,
¿e wpis ten ma okre�laæ sposób prowadzenia zarz¹du wynikaj¹cy z umowy
lub z uchwa³y w formie aktu notarialnego. Nie jest prawid³owe ujawnianie
sposobu zarz¹du w ksiêgach wieczystych prowadzonych dla wyodrêb-
nionych lokali mieszkalnych.

Warto podkre�liæ kwestie techniczne zwi¹zane z dokonywaniem wpisów
do dzia³u III ksiêgi wieczystej. Przede wszystkim nale¿y zwróciæ uwagê
na przepis § 11 rozporz¹dzenia wykonawczego46, który nakazuje prze-
noszenie wszelkich wpisów stanowi¹cych ciê¿ary do nowo za³o¿onej
ksiêgi wieczystej.

W razie za³o¿enia nowej ksiêgi wieczystej dla czê�ci obci¹¿onej nie-
ruchomo�ci b¹d� przeniesienia czê�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci do innej
ksiêgi wieczystej s¹d z urzêdu przenosi do wspó³obci¹¿enia wszystkie
prawa, roszczenia, inne ciê¿ary lub ograniczenia ci¹¿¹ce na nieruchomo-
�ci (§ 11 ust. 2 rozp. wyk.).

Warto zwróciæ uwagê na postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 18
lutego 2010 r., II CSK 406/09, w którym podkre�lono, ¿e ustawodawca
nie ograniczy³ ¿adnym terminem dokonania z urzêdu wpisu hipoteki ³¹cznej.
Podstaw¹ przeniesienia tego prawa jest art. 24 ust. 3 u.k.w.h. w zw. z § 11
ust. 2 rozporz¹dzenia z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia
ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. nr 102, poz. 1122 ze
zm.). Jest to podstawa procesowa do dokonania z urzêdu przeniesienia
do wspó³obci¹¿enia przedmiotowych hipotek. Hipoteka do wspó³obci¹-
¿enia mo¿e byæ zatem przeniesiona w ka¿dym czasie.

Paragraf 11 rozp. wyk. nakazuje s¹dowi, w razie za³o¿enia nowej
ksiêgi wieczystej dla czê�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci, z urzêdu przenie�æ
do wspó³obci¹¿enia wszystkie prawa, roszczenia i inne ciê¿ary lub ogra-
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niczenia ci¹¿¹ce na nieruchomo�ci. Przepis ten stanowi normê wyko-
nawcz¹, a celem jego jest zapewnienie prawid³owego odzwierciedlenia
w ksiêdze wieczystej stanu nieruchomo�ci, a przez to realizacjê norm
materialnoprawnych.

Przewidziany w § 11 ust. 2 rozporz¹dzenia z dnia 17 wrze�nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U.
nr 102, poz. 1122 ze zm.) obowi¹zek przeniesienia przez s¹d z urzêdu
do wspó³obci¹¿enia wszystkich praw, roszczeñ, innych ciê¿arów lub
ograniczeñ ci¹¿¹cych na nieruchomo�ci do nowej lub innej ksiêgi wie-
czystej, je¿eli nast¹pi przeniesienie do nich czê�ci obci¹¿onej nierucho-
mo�ci, jest norm¹ wykonawcz¹, która ma na celu jedynie prawid³owe
odzwierciedlenie w ksiêdze wieczystej stanu nieruchomo�ci. Odnosi siê
on tak¿e do wypadków podzia³u nieruchomo�ci jako formy zniesienia
wspólno�ci praw do niej. Przepis ten nie odnosi siê jedynie do wypadków
ustanowienia na nieruchomo�ci hipoteki, gdy¿ przeczy temu lista wymie-
nionych w nim obci¹¿eñ, których przeniesienia powinien dokonaæ s¹d
wieczystoksiêgowy, w�ród których wprost wskazane s¹ roszczenia i ogra-
niczenia47.

Dr Agnieszka Maziarz � przewodnicz¹ca VI Wydzia³u Ksi¹g Wieczystych,
sêdzia S¹du Rejonowego w Sosnowcu.

47 Postanowienie SN z dnia 6 maja 2009 r., II CSK 670/08 (LEX 512023).


