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Kilka uwag dotyczacych wpisow i wykreslen praw
i roszczen osobistych z dzialu III ksigegi wieczystej

Mozliwo$¢ ujawnienia w dziale 11 ksiegi wieczystej praw 1 roszczen
osobistych przewiduje przepis art. 16 ust. 2 u.k.w.h. Przepis ten nie
wylicza enumeratywnie tych praw, stad tez ich katalog nie jest zamkniety.
Ujawnieniu w dziale III podlegaja nastgpujace prawa: najmu (art. 659-
679 k.c.), dzierzawy (art. 693-709 k.c.), odkupu (art. 593-595 k.c.),
pierwokupu (art. 596-602 k.c.), dozywocia (art.908-916 k.c.). Podlegaja
takze ujawnieniu nastgpujace roszczenia: roszczenie o przeniesienie wia-
snosci lub uzytkowania wieczystego wynikajacego z zapisu (art. 970
k.c.), z zawarte] w formie aktu notarialnego umowy darowizny (art. 888
k.c.), umowy o zniesienie wspotwlasnosci (art. 210 k.c.) oraz o dzial
spadku (art. 1037 k.c.), a takze z takich zdarzen, jak przekroczenie granic
sasiedniego gruntu przy wznoszeniu budynku (art. 151 k.c.), zabudowa
cudzego gruntu (art. 231 k.c.) i bezpodstawne wzbogacenie (art. 405
k.c.)'.

Prawa 1 roszczenia osobiste mogg by¢ ujawnione tylko wtedy, gdy
przepis ustawy to przewiduje. Przez ujawnienie w ksigdze wieczystej
wpisu praw i roszczen osobistych zostaje im nadana skuteczno$¢ wzgle-
dem praw nabytych przez czynnos¢ prawna po jego ujawnieniu, z wy-
jatkiem stuzebnosci drogi koniecznej albo stuzebnosci ustanowionej

' Tak E.Batan-Gonciarz H.Ciepta, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipo-
tece. Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow
do ksiegi wieczystej, Warszawa 2011.
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w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub in-
nego urzadzenia (art. 17 ustawy). Wpis w ksigdze wieczystej przeksztatca
te roszczenia przeciwko oznaczonej osobie w roszczenia przeciwko kaz-
doczesnemu wiascicielowi nieruchomosci®.

Umowa najmu (art. 659-679k.c.) i dzierzawy (art. 693-709 k.c.) nie
wymaga zachowania formy aktu notarialnego. Stad tez przy wpisie do
ksiegi wieczystej znajduje zastosowanie przepis art. 31 uk.w.h. Wpis
moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie
poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewiduja innej formy
dokumentu. Przedmiotem badania sadu wieczystoksiggowego jest bada-
nie dokumentu stanowigcego podstawe wpisu pod wzgledem formalnym
oraz materialnoprawnym. Przede wszystkim dokument spetniajacy wa-
runki formalne, aby mdgt stanowi¢ podstawe wpisu, powinien zawieraé
pelny zakres informacji niezbednych do stwierdzenia, ze powstato prawo
podlegajace ujawnieniu w ksigdze wieczystej. Chodzi tu zatem o doku-
ment zawierajacy tres¢ stosownej w swietle kodeksu cywilnego czyn-
nosci prawnej’. Oznacza to, ze ten, kto nabywa nieruchomos¢ objeta
ksigga wieczysta (whasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste), czyni to z ogra-
niczeniem wynikajacym z tre$ci wpisanego roszczenia, ktore jest sku-
teczne wzgledem niego. Ujawnienie praw najmu i dzierzawy wywola ten
skutek, ze kazdoczesny wtlasciciel nieruchomosci bedzie wstepowat
w stosunek obligacyjny dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci.

W umowie najmu lub dzierzawy istnieje mozliwo$¢ zastrzezenia warunku
rozwigzujacego albo zawieszajacego. Taka umowa, oczywiscie, pozostaje
umowg najmu (dzierzawy), dlatego nie ma zadnych powoddéw, aby
wynikajace z niej prawo nie moglo by¢ wpisane do ksiegi wieczystej na
podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.?

Powstaje jednak pytanie, co dzieje si¢ z umowa najmu (dzierzawy),
ktéra nie zostala ujawniona w ksigdze wieczystej, a nastapito zbycie
nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej. Oznacza to, ze w ksiedze wie-
czystej jest ujawniony jako wiasciciel badz uzytkownik wieczysty nowy
podmiot, natomiast umowa najmu zostata zawarta pomigdzy poprzednim

2 Tamze.
3 Postanowienie SN z dnia 16 stycznia 2009 r., IIl CSK 233/08 (LEX nr 511001).
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wiascicielem 1 wynajmujacym. Przepis art. 678 § 1 k.c. w stosunku do
najmu i odpowiednio do dzierzawy (art. 694 k.c.) wprowadza zasade,
ze nabywca nieruchomosci wstgpuje w stosunek najmu (dzierzawy)
w miejsce zbywcy. Zgodnie z art. 678 § 1 k.c., ktdry ma odpowiednie
zastosowanie takze do umowy dzierzawy (art. 694 k.c.), w razie zbycia
rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek
najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zacho-
waniem ustawowych terminéw wypowiedzenia®. Z chwila zbycia rzeczy
najetej w czasie trwania najmu nabywca wstgpuje Z mocy samego prawa
w migjsce zbywcey. Uregulowanie art. 678 § 1 zdanie 1 k.c. oznacza, ze
przeksztatcenie podmiotowe jest catkowite i na nabywce przechodza
wszelkie prawa i obowiazki wynikajace z umowy najmu, za wyjatkiem
wyraznie wylaczonych ustawa’. W stosunkach wieczystoksiggowych
oznacza to, ze zlozenie wniosku o ujawnienie prawa najmu (dzierzawy)
w ksigdze wieczystej po wpisie nowego wilasciciela nieruchomosci (uzyt-
kownika wieczystego) jest jak najbardziej mozliwe, pomimo ze podmiot
ujawniony w ksigdze wieczystej nie byt strona czynno$ci cywilnoprawne;.
Konsekwencje wynikajace z art. 678 § 1 w zwiazku z art. 694 k.c. sa
zachowane takze wowczas, gdy dochodzi do sprzedazy egzekucyjnej
nieruchomosci, zgodnie bowiem z art. 1002 k.p.c., z chwila uprawomoc-
nienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wiasnosci nabywca wstgpuje
w prawa i obowiazki dhuznika wynikajace ze stosunku najmu i dzierzawy
stosownie do przepiséw normujacych te stosunki w wypadku zbycia
rzeczy wynajetej lub wydzierzawionej®.

Wykreslenie prawa najmu (dzierzawy) z ksiggi wieczystej nastepuje
na podstawie dokumentu w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, zawierajacego o$wiadczenie osoby uprawnionej o wy-
razeniu zgody na wykreslenie tego prawa. W razie braku zgody na
wykreslenie podstawa wykreslenia bedzie wyrok zastgpujacy oswiadcze-
nie woli (art. 64 k.c.). Artykut 64 k.c. ustanawia zasade, ze prawomocne

4 Tak NSA (do 2003.12.31) w Warszawie w wyroku z dnia 28 czerwca 2001 r., IIl 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).

¢ Z uzasadnienia uchwaty SN z dnia 16 wrzesnia 2010 r., Il CZP 50/10 (OSNC 2011,
nr 4, poz. 39, Biuletyn SN 2010, nr 9, poz. 6, LEX nr 599799).
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orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do ztozenia ozna-
czonego o$wiadczenia woli zastepuje to o§wiadczenie. Zastapienie oswiad-
czenia jest prawnym skutkiem prawomocnego stwierdzenia obowiazku
jego zlozenia’. Przyczyna wykreslenia prawa najmu (dzierzawy) jest
wygasniecie tego prawa. Ustalenia, Zze prawo wygasto, moze dokonaé
sad w trybie art. 189 k.p.c. Prawomocne orzeczenie sadu ustalajace
nieistnienie stosunku prawnego stanowi podstawe wykreslenia z ksiggi
wieczystej prawa najmu (dzierzawy).

W postanowieniu z dnia 16 stycznia 2009 r. Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze w umowie najmu lub dzierzawy istnieje mozliwos¢ zastrzezenia warunku
rozwiazujacego albo zawieszajacego. Taka umowa, oczywiscie, pozostaje
umowg najmu (dzierzawy), dlatego nie ma zadnych powodow, aby
wynikajace z niej prawo nie moglo by¢ wpisane do ksiegi wieczystej na
podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 wk.w.h.® Zdaniem Sadu Najwyzszego nie
jest przekonywajacy argument, ze prawa warunkowe moga by¢ ujaw-
nione w ksiedze wieczystej tylko wtedy, gdy ustawa to wyraznie prze-
widuje, jak w wypadku roszczenia o przeniesienie wiasnosci nierucho-
mosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowieniu ograniczonego
prawa rzeczowego (art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.)’. Jednak w postano-
wieniu z dnia 24 wrzesnia 2010 r., IV CSK 94/10, Sad Najwyzszy zajat
stanowisko, ze uwzglednienie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej prawa
dzierzawy wymaga jednoznacznego ustalenia, ze powstalo takie wlasnie
prawo, ktore objete bylo zadaniem wniosku o wpis!®. Wnioskodawca
powinien wykazac, ze w chwili rozpoznania wniosku spetnit si¢ warunek
zawieszajacy, powstal wigc stosunek prawny dzierzawy, a zatem istnieje
w chwili rozpoznawania wniosku prawo dzierzawy objete zadaniem wpisu.
Warto jednak zwrdci¢ uwage na stanowisko Sadu Najwyzszego wyra-
zone w postanowieniu z dnia 22 czerwca 2010 1., IV CSK 556/09, w ktorym
stwierdzit, ze warunkowe prawo dzierzawy moze by¢ ujawnione w ksiedze
wieczystej na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. Nie jest przeko-
nywajacy argument, ze prawa warunkowe moga by¢ ujawnione w ksigdze

7 Tak SN w wyroku z dnia 20 listopada 2009 r., Il CSK 56/09 (LEX 688687).

8 I CSK 233/08.

® Z uzasadnienia postanowienia SN z dnia 24 wrze$nia 2010 r., IV CSK 94/10.

10 Postanowienie SN z dnia 24 wrzesnia 2010 r., IV CSK 94/10 (LEX nr 885029)
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wieczystej tylko wtedy, gdy ustawa to wyraznie przewiduje, jak w wypadku
roszczenia o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci lub uzytkowania
wieczystego albo o ustanowieniu ograniczonego prawa rzeczowego (art.
16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.). Argument ten wynika z wykladni a contrario,
ktéra moze mie¢ znaczenie tylko wtedy, gdy za jej przyjeciem przemawiaja
argumenty wynikajace z wykladni celowosciowej (funkcjonalnej). Ksigga
wieczysta powinna w pelni ujawnia¢ aktualny stan prawny nieruchomo-
$ci, a wigc rowniez obcigzajace ja warunkowe prawo dzierzawy. Pra-
widlowe okreslenie we wniosku zadania (warunkowe prawo dzierzawy)
powoduje, Ze sad wieczystoksiegowy zgodnie z zadaniem wniosku moze
dokona¢ przedmiotowego wpisu. Tak tez Sad Najwyzszy w postanowie-
niu z dnia 16 stycznia 2009 r., IIT CSK 233/08!!, stwierdzit, ze w umowie
najmu lub dzierzawy istnieje mozliwo$¢ zastrzezenia warunku rozwiazu-
jacego albo zawieszajacego. Taka umowa, oczywiscie, pozostaje umowa
najmu (dzierzawy), dlatego nie ma zadnych powodow, aby wynikajace
z niej prawo nie moglto by¢ wpisane do ksiegi wieczystej na podstawie
art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.

Prawo dzierzawy nieruchomosci zajgtej w postgpowaniu egzekucyj-
nym moze by¢ wpisane w dziale 11 ksiggi wieczystej, jezeli do zawarcia
umowy dzierzawy tej nieruchomosci lub jej czegsci doszto po spehieniu
przestanek okreslonych w art. 936 k.p.c. zd. trzecie w zwiazku z art.
935 § 3 k.p.c.”?

Przepis art. 930 § 3 k.p.c. wprowadza wyrazng zasade, ze obciazenie
przez dtuznika nieruchomosci po jej zajeciu jest niewazne.

Przepis art. 16 ust. 2 u.k.w.h. pozwala na ujawnienie w ksiedze
wieczystej roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, uzytko-
wania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowe-
go. Dotyczy to takze roszczen przysztych i warunkowych.

Roszczenie o przeniesienie wlasnosci moze wynika¢ z nastgpujacych
zdarzen prawnych:

1) umowy przedwstgpnej, ktdra nie musi by¢ zawarta formie aktu
notarialnego, wystarcza forma pisemna. Jest jednak dyskusyjne, czy jest

W LEX nr 511001.
12 Uchwata 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 wlasnosci, czy tez roszczenie o zawarcie
umowy sprzedazy. W $wietle tych rozwazan roszczenie o przeniesienie
wlasnosci wynika z umowy zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci.
Do wpisu do ksiggi wieczystej konieczna jest forma pisemna z podpisami
notarialnie poswiadczonymi (art. 31 u.k.w.h.). Wpis roszczenia do ksiegi
wieczystej powoduje przeksztalcenie z actio in personam w actio in rem
scripta, czyli urzeczowienie tego prawa. Jezeli wlasciciel nieruchomosci
rozporzadzi swym prawem wbrew wpisowi roszczenia, to uprawnione-
mu z tytulu roszczenia przystuguje ono w stosunku do nabywcy nieru-
chomosci, a do zbywcy przystuguje roszczenie o odszkodowanie. No-
tarialna umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci stwarza roszczenie
o zawarcie umowy sprzedazy (art. 390 § 2 k.c.) oraz roszczenie o prze-
niesienie wlasnosci wynikajace z tej umowy. Roszczenie o przeniesienie
wilasnosci z umowy przedwstgpnej nie jest roszczeniem przysztym, lecz
roszczeniem istniejacym, ktorego realizacja moze nastapi¢ w przysztosci.
Podlega ono ujawnieniu w ksigdze wieczystej na postawie art. 16 ust. 2
pkt 2 zd. pierwsze uk.w.h.®

2) umowy darowizny, darczynca posiada w stosunku do obdarowa-
nego roszczenie o charakterze obligacyjnym (actio in personam). Ujaw-
nienie roszczenia o przeniesienie wlasnosci powoduje urzeczowienie tego
prawa, a zatem moze by¢ ono dochodzone przeciwko kazdoczesnemu
wlascicielowi nieruchomosci (actio in rem scripta), uzyskuje ono sku-
teczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng po jego
ujawnieniu. W razie zbycia przez obdarowanego nieruchomosci, co do
ktorej darczyfnca odwotlat darowizng, nie ma zastosowania w stosunku
do nabywcy art. 5 u.k.w.h. Zbycie zostalo dokonane przez osobg upraw-
niong.

Brak ujawnienia roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
w ksiedze wieczystej, przed zlozeniem wniosku o jego ujawnienie, nie
powoduje niezgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze z rze-
czywistym stanem prawnym w rozumieniu art. 5 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, bowiem roszczenie to obcigza jedynie osobe
zobowiazang do jego spelnienia, a nie nieruchomos¢'™.

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., Il CZP 24/10 (LEX nr 604229).
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W pierwszej kolejnosci nalezy zwrdci¢ uwage, ze umowa przedwstep-
na sprzedazy nieruchomosci rodzi roszczenie do zawarcia umowy sprze-
dazy, a nie umowy przeniesienia wlasnosci'>. W tresci art. 16 ust. 2
u.k.w.h. wymieniono roszczenie o przeniesienie wtasnosci. Stad tez
powstaje pytanie, czy roszczenie wynikajace z przedwstepnej umowy
sprzedazy podlega ujawnieniu w dziale I1I ksiegi wieczystej. W literaturze
panuje zgodny poglad, ze roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy
wynikajace z umowy przedwstepnej sprzedazy podlega ujawnieniu na
podstawie art. 16 ust. 2 u.k.w.h., stosujac t¢ cze$¢ przepisu, ktora dotyczy
roszczen przysztych i warunkowych'. Roszczenie z umowy przedwstepnej
ma charakter majatkowy. Podstawa wpisu roszczenia jest umowa zawar-
ta w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi. Wykre-
slenie roszczenia nastgpuje na podstawie umowy rozwigzujacej umowe
przedwstgpna w formie pisemnej z podpisami notarialnie po§wiadczony-
mi. Do wykreslenia roszczenia wystarczy oswiadczenie przyszlego na-
bywcy wyrazajace zgode na wykreslenie roszczenia. Dokument taki nie
0znacza rezygnacji z roszczenia 0 zawarcie Umowy przyrzeczonej, a je-
dynie wyraza zgodg na wykreslenie stosownego wpisu. Najczesciej jed-
nak w praktyce podstawa wykreslenia roszczenia jest umowa sprzedazy
nieruchomosci zawarta w wykonaniu roszczenia z umowy przedwstep-
nej. Uptyw terminu przedawnienia i powolanie si¢ na umowg przedwstepna
nie moze stanowi¢ podstawy wykreslenia roszczenia w umowy przed-
wstepnej. Jesli nastapit uplyw terminu, wykreslenie roszczenia moze
nastapi¢ na podstawie wyroku oddalajacego pozew o zawarcie umowy
przyrzeczonej badz na podstawie wyroku o uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej (art. 10 u.k.w.h.).

Roszczenie o przeniesienie wlasnosci wynika z umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wiasnosci. Podstawa wpisu roszczenia jest umowa
zobowigzujaca zawarta w formie aktu notarialnego. Wykreslenie roszcze-
nia nastepuje na podstawie umowy w formie aktu notarialnego o odsta-
pieniu od umowy zobowiazujacej, umowy przenoszacej wlasnos¢ nieru-
chomosci zgodnie z trescia wpisu roszczenia lub na podstawie wyroku

15 Tak. A. Oleszko, Ksiegi wieczyste. Zagadnienia prawne, Krakow 1996, s. 176.
16 Tamze, s. 176.
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oddalajacego pozew o zawarcie umowy przenoszacej wlasnos¢, lub na
podstawie wyroku o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej art. 10 u.k.w.h.

Wpis roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy oraz roszczenia o prze-
niesienie wiasnosci nie stoi na przeszkodzie zbycia nieruchomosci na
rzecz osoby trzeciej. Z chwila ujawnienia w ksigdze wieczystej roszczenie
staje si¢ skuteczne wzgledem praw nabytych. Roszczenie o przeniesienie
wiasnosci kieruje si¢ wzgledem nowego nabywcy. Roszczenie o zawarcie
umowy sprzedazy wynikajace z umowy przedwstgpnej nie jest skiero-
wane przeciwko nabywcy nieruchomosci. Takie roszczenie nie uzyskuje
skutecznosci wzgledem prawa nabytego po jego ujawnieniu, gdyz nie jest
wymienione jako roszczenie podlegajace ujawnieniu w ksigdze wieczyste;.
Dopiero roszczenie wynikajace z umowy sprzedazy jako roszczenie przyszie
moze by¢ skuteczne wzglgdem nabywcey!’.

Odnosnie do prawa pierwokupu podstawa wpisu w dziale III ksiggi
wieczystej jest powolany wyzej art. 16 u.k.w.h. Wpis pierwokupu moze
dotyczy¢ zaréwno catej nieruchomosci, jak i udziatu we wspdtwiasnosci
czy prawa uzytkowania wieczystego lub udzialu w tym prawie's. Przepis
art. 16 ust 1 uk.w.h. dotyczy jedynie umownego prawa pierwokupu'’.

Umowne prawo pierwokupu jest ustanawiane w umowie, najczesciej
jednak jest ustanawiane przy innej czynnosci, np. umowie sprzedazy,
zamiany, dzierzawy, najmu, uzyczenia, w umowie spotki lub w innej umowie.
Prawo pierwokupu moze wynika¢ z jednostronnej czynnosci prawnej, np.
z testamentu. Dla wpisu w ksigdze wieczystej istotne jest ustalenie, jaka
forme¢ powinna spelia¢ umowa pierwokupu. Jesli pierwokup jest zastrze-
zony przy innej umowie, dla ktdrej jest wymagana forma aktu notarialnego,
sita rzeczy umowa ta ma takze forme aktu notarialnego. W doktrynie istnieja
rozbieznosci co do formy, w jakiej ma by¢ ustanowione prawo pierwokupu
— czy w formie aktu notarialnego, czy na podstawie dokumentu (o$wiad-
czenia) z podpisem notarialnie poswiadczonym?®. Ostatnio jednak w orzecz-

7 Tak A.Oleszko, Ksiegi wieczyste..., s. 180.

BP.Borkowski,J.Trzesniewski-Kwiecien, Wpisy do ksiqg wieczystych,
Warszawa 2008.

Y Tak J. G 6recki, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej i jego
wplyw na ochrone tego prawa, Rejent 1999, nr 9, s. 98 i nast.

% Na ten problem zwrocit uwage P.Borkowski, J.Trzesniewski-Kwie-
cien, Wpisy do ksiqg wieczystych... .
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nictwie Sadu Najwyzszego przewaza poglad, ze zastrzezenie prawa pier-
wokupu nieruchomosci nie wymaga formy aktu notarialnego?'. Jesli prawo
to ma zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, to podstawa wpisu bedzie
dokument w formie pisemnej z podpisami notarialne poswiadczonymi.

Nie jest dopuszczalne umowne rozszerzenie prawa pierwokupu nie-
ruchomosci na wypadek, gdyby nabywca darowal ja osobie trzeciej?.
Nie we wszystkich umowach jest dopuszczalne zastrzezenie prawa pier-
wokupu, np. w umowie o realizacj¢ roszczenia z art. 231 k.c.?

Prawo pierwokupu jest prawem, a nie roszczeniem, stad moze ono
by¢ realizowane wylacznie wtedy, gdy zobowiazany postanowil rzecz
sprzeda¢®. Warto przytoczy¢ stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte
w uchwale z dnia 21 marca 1968 r., III CZP 23/68, ze umowa zobo-
wiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci pod warunkiem nie-
wykonania przez Skarb Panstwa prawa pierwokupu na podstawie ustawy
z dnia 14 lipca 1961 1. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz.U. nr 32, poz. 159 ze zm.) nie ma charakteru umowy przedwstep-
nej®. Nie jest dopuszczalne zastrzezenie prawa pierwokupu w umowach,
ktére nie mogg by¢ zawarte pod warunkiem, tak jak to ma miejsce
w umowach przenoszacych wilasno$¢ nieruchomosci czy obejmujacych
skutek rzeczy®. Jest mozliwe zastrzezenie prawa odstapienia w umowie
zawartej pod warunkiem ze wzgledu na pierwokup, wtedy gdy odsta-
pienie to nie jest zwigzane z wykonaniem prawa pierwokupu. Biorac pod
uwage tres¢ art. 600 § 1 zd. drugie k.c., postanowienia umowy z osoba
trzecia majace na celu udaremnienie prawa pierwokupu sa wzgledem
uprawnionego nieskuteczne®.

Nieruchomos¢, co do ktdrej zastrzezono prawo pierwokupu, moze
zosta¢ sprzedana osobie trzeciej pod warunkiem, ze uprawniony do

2l 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 aprobujaca glosa J.Goreckiego (OSP 2003, nr 1, poz. 4).

2 Uchwata SN z dnia 16 lutego 1996 r., IIl CZP 10/96 (OSNC 1996, nr 4, poz. 59).

2 Tak SN w wyroku z dnia 14 lutego 2003 r., IV CKN 427/2002 (Rzeczpospolita 2003,
nr 54, s. Cl).

¢ Tak SN w postanowieniu z dnia 11 pazdziernika 1974 r., Il CRN 235/74.

3 OSNC 1969, nr 1, poz. 5.

% 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
mozliwe zawarcie bezwarunkowej umowy sprzedazy z osobg trzecia
1 zastrzezenie na podstawie art. 395 k.c. odstapienia od umowy na wy-
padek, gdyby uprawniony zechciat skorzystac z prawa pierwokupu. Umowa
warunkowa moze takze zawiera¢ zastrzezenie terminu. Wowczas oswiad-
czenie uprawnionego o wykonaniu prawa pierwokupu nie wywotuje skutku
rzeczowego (art. 600 § 1 zdanie drugie k.c.), po spetieniu warunku lub
nadej$ciu terminu konieczne jest zawarcie umowy przeniesienia whasnosci
nieruchomosci.

Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, Ze nie jest wykluczone powddz-
two w trybie art. 189 k.p.c. o ustalenie, ze warunkowa umowa sprzedazy
przeniosta to prawo w sytuacji, gdy wykonane przez gming prawo pier-
wokupu w rzeczywistosci nie istniato®.

Nie jest mozliwe ujawnienie w ksigdze wieczystej ustawowego prawa
pierwokupu. Jesli jednak co do nieruchomosci przystuguje ustawowe
prawo pierwokupu, to powinna zosta¢ sporzadzona umowa zobowiazu-
jaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci pod warunkiem, Zze upraw-
niony podmiot nie skorzysta w okreslonym czasie z prawa pierwokupu.
Umowa taka powinna mie¢ forme aktu notarialnego, a wynikajace z niej
roszczenie o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci podlega wpisowi do
ksiggi wieczystej. Ujawnienie w ksigdze wieczystej roszczenia o przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci nie ogranicza wilasciciela w prawie roz-
porzadzania nieruchomoscia, natomiast ogranicza skutecznos¢ rozporza-
dzen, ktére moglyby udaremni¢ realizacj¢ ujawnionego prawa.

Przewidziane w przepisie art. 109 ust. 1 u.g.n. prawo pierwokupu
przystuguje gminie i dotyczy tylko sprzedazy (nieruchomosci lub wieczy-
stego uzytkowania). Prawo pierwokupu przyshuguje gminie w przypadku
sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprze-
dawcg od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego (art. 109
ust. 1 pkt 1 u.g.n.). Nie dotyczy nabycia wlasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie oraz nabycia w drodze uwlaszczenia®. Prawo pierwokupu

% Wyrok z dnia 7 listopada 2002 r., I CKN 1393/00 (LEX 75284).

¥ Prawo pierwokupu przewidziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r., nr 30,
poz. 127 ze zm.) nie przystugiwato w wypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
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zart. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. dotyczy tylko nieruchomosci niezabudo-
wanej. Zabudowanie nieruchomos$ci wyklucza prawo pierwokupu. Nie
ma znaczenia, czy nieruchomo$¢ zostata zabudowana budynkiem w stanie
surowym zamknigtym?.

Whiosek o wpis prawa pierwokupu nieruchomosci ze wzgledu na
niezachowanie formy aktu notarialnego przy jego ustanawianiu dotknigty
jest nieusuwalng przeszkoda w rozumieniu art. 48 ust. 1 uk.w.h.’' Wpis
prawa pierwokupu do ksiggi wieczystej daje mozliwosé jego wykonania
wzgledem kazdej osoby, ktora stanie si¢ whascicielem nieruchomosci,
a nastepnie zawrze z inng osobg umowe sprzedazy. Wpis nie umozliwia
zatem wykonania prawa pierwokupu wzgledem nabywcy nieruchomosci
jedynie ze wzgledu na to, ze nabyt ja od zobowigzanego z tytulu tego
prawa. Prawo pierwokupu jest wprawdzie skuteczne wzgledem nastep-
céw prawnych zobowiazanego, ale tylko tych, ktdrzy swoje nastepstwo
wywodza z czynnosci prawnej. Dlatego tez to prawo nie bedzie skuteczne
wzgledem osoby nabywajacej wlasno$¢ nieruchomosci w wyniku np.
zasiedzenia, nacjonalizacji, uwlaszczenia czy wywlaszczenia.

Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w przypadku zawarcia umowy zamiany,
ktorej przedmiotem jest utamkowa cze$¢ spotdzielczego whasnosciowego
prawa do lokalu, pozostalym wspoluprawnionym z tytutu wlasnosciowe-
go prawa do tego lokalu nie przystuguje prawo pierwokupu, o ktérym
mowa w art. 17> ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r., nr 119, poz. 1116 ze zm.)*.

uzyskanego na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1990 r. o zmianie ustawy
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. nr 79, poz. 464 ze zm.).Tak
SN w uchwale z dnia 9 listopada 1998 r., IIl 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. — wkt. 1999, nr 2, s. 26, Mon. Prawn. 1999, nr 4, poz. 33, Wspdlnota
1999, nr 29, s. 26).

30 Wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2000 r., V CKN 96/00 (OSNC 2001, nr 2, poz.
34, Wokanda 2000, nr 12, poz. 6, Wspélnota 2001, nr 1, s. 52, Mon. Prawn. 2001, nr 4,
poz. 214, Pr. Gosp. 2001, nr 5, s. 17).

3! Postanowienie z dnia 18 lutego 1997 r., I CKU 89/96 (LEX nr 30431, Prok. i Pr.
— wkt. 1997, nr 9, s. 33).

32 Uchwata 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 ksiggi wieczystej.

Ustawowe prawo pierwokupu wynika bezposrednio z przepisu usta-
wy, a to:

— art. 109 u.g.n.

— art. 166 § 1 k.c. wprowadzajacy prawo pierwokupu wilasciciela
nieruchomosci rolnej,

— art. 3 ust. 1 uwk.ur. wprowadzajacy prawo pierwokupu dzierzawcy
nieruchomosci rolnej,

— art. 3 ust. 4 uk.u.r. wprowadzajacy prawo pierwokupu Agencji
Nieruchomosci Rolnych,

— art. 59 ust. 1 u.s.w. wprowadzajacy prawo pierwokupu Skarbu
Panstwa w przypadku zbycia przez wojewddztwo lub wojewddzka osobe
prawng przedmiotow majacych szczegdlng wartos¢ naukowa, historyczna,
kulturalng lub przyrodnicza,

— art. 8 ust. 2 zd. drugie ustawy o specjalnych strefach ekonomicz-
nych przyznajace zarzadzajacemu strefa prawo pierwokupu nieruchomo-
Sci potozonych w obrgbie specjalnej strefy ekonomicznej, co dotyczy
zarowno wiasnosci, jak i prawa uzytkowania wieczystego.

— art. 38 ust. 4 1 5 ustawy o lasach,

— art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu
wspolnot gruntowych (Dz.U. nr 28, poz. 169 ze zm.),

— art. 2 ust. 5 ustawy z dnia 23 czerwca 1995 r. 0 zmianie ustawy
o pracowniczych ogrodach dziatkowych (Dz.U. nr 99, poz. 486 ze zm.)*.

W tych przypadkach konieczne jest zawarcie umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wlasnosci pod warunkiem, ze uprawniony podmiot nie
skorzysta z prawa pierwokupu. Na podstawie umowy zobowiazujacej do
przeniesienia wlasno$ci mozna dokona¢ wpisu do ksiegi wieczystej rosz-
czenia o przeniesienie wlasnosci.

Umowe zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci nalezy zawigzac
w tych wszystkich przypadkach, w ktorych jest przewidziany pierwo-
kup. Brak o$wiadczenia w zakreslonym terminie, Ze uprawniony podmiot

33 Przyklady przytoczone za E.Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, Warszawa 2011.
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korzysta z prawa pierwokupu, otwiera droge do zawarcia umowy realnej
przeniesienia wlasnosci. Na uzytek niniejszego opracowania zaznacze kilka
uwag w zakresie stosowania pierwokupu w praktyce.

Zgodnie z przepisem art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. gminie przyshiguje
prawo pierwokupu w razie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, niezaleznie od formy nabycia
tego prawa przez zbywcg. Przedmiotem sprzedazy musi by¢ niezabudo-
wana nieruchomos¢ gruntowa, tj. zgodnie z art. 4 pkt 1 u.g.n. grunt wraz
z czg$ciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkdw i lokali, jezeli stanowia
one odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Moze to by¢ jedna dziatka
lub kilka dzialek, nawet posadowionych w pewnej odlegtosci. Dziatki
objete jedna ksigga wieczysta w zasadzie stanowia jedna nieruchomosc,
jednak jezeli nie pozostaja ze soba w zwiazku funkcjonalnym, moga
stanowi¢ odrebne nieruchomosci®**. Przez zabudowana nieruchomosé
rozumie si¢ wzniesienie budynku i budowli zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego warunkami zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Warto zwroci¢ uwage na stanowisko Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 22 marca 2006 r., | ACa 1672/04, ktéry stwierdzit,
ze o tym, czy nieruchomos$¢ jest zabudowana, czy niezabudowana (dla
ustalenia istnienia prawa pierwokupu, o ktorym mowa w art. 109 ust. 1
pkt 2 u.g.n.), decyduje chwila zawarcia umowy sprzedazy.

Zgodnie z przepisem art. 109 ust. 1 pkt 3 u.g.n. gminie przyshiguje
ustawowe prawo pierwokupu w razie sprzedazy nieruchomosci oraz prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej na obszarze przezna-
czonym w planie miejscowym na cele publiczne albo nieruchomosci, dla
ktérej zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Wpis w ksigdze wieczystej jest konieczny, w razie braku
wpisu zgodnie z art. 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n. prawo pierwokupu nie
przystuguje. To, czy nieruchomos$¢ jest przeznaczona na cel publiczny,
powinno wynika¢ z tresci planu miejscowego lub z decyzji o lokalizacji
inwestycji.

Zgodnie z przepisem art. 109 ust. 1 pkt 4 u.g.n. prawo pierwokupu
przystuguje gminie w razie sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru

3% Wyrok SN z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 229/06 (LEX nr 369187).
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zabytkow lub prawa uzytkowania wieczystego takiej nieruchomosci. Prawo
pierwokupu musi zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej, jest niezalezne
od osoby sprzedawcy, sposobu nabycia nieruchomosci lub prawa uzyt-

Prawo pierwokupu jest wylaczone w nastgpujacych wypadkach:

1) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego na-
stepuje na rzecz osob bliskich dla sprzedawcy;

2) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego na-
stepuje migdzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwiazku
wyznaniowego;

3) prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo usta-
nowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utrate wtasnosci nie-
ruchomosci;

4) prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato usta-
nowione w wyniku zamiany wilasnosci nieruchomosci;

5) w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3 i 4, prawo pier-
wokupu nie zostalo ujawnione w ksigdze wieczystej;

6) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele budowy drég krajowych;

7) prawo pierwokupu przyshuguje partnerowi prywatnemu lub ostat-
niemu partnerowi prywatnemu w przypadkach, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym;

8) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele realizacji inwestycji
w zakresie lotniska uzytku publicznego w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i re-
alizacji inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego;

9) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele realizacji inwestycji w za-
kresie budowli przeciwpowodziowych w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 8 lipca 2010 1. o szczegodlnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych.

Dla wyjasnienia pojgcia osoby bliskiej nalezy stosowac przepis art. 4
pkt 13 u.gn.

Przepisow art. 109 ust. 1 pkt 1.2 u.g.n nie stosuje si¢ do nierucho-
mosci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne 1 lesne, a w
przypadku braku planéw miejscowych — do nieruchomosci wykorzysty-
wanych na cele rolne i lesne. W tym wypadku ma zastosowanie przepis
art. 92 ust. 2 u.g.n. Nalezy nadmieni¢ w kontekscie brzmienia tego prze-
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pisu, ze o0 wykorzystaniu nieruchomosci decyduje nie stan faktyczny, lecz
wpis w ewidencji gruntéw i budynkow jako uzytki rolne, grunty lesne
oraz zadrzewione lub zakrzewione, a takze wchodzace w sklad nierucho-
mosci rolnych uzytki kopalne i drogi.

Warto wroci¢ uwage na orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 7
pazdziernika 2008 r., III CSK 122/08%, ze ,prawo pierwokupu wyni-
kajace z art. 109 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz.
2603 ze zm.) nie przystuguje gminie tylko wowczas, gdy cata nierucho-
mos¢ bedaca przedmiotem sprzedazy jest przeznaczona w planie zago-
spodarowania przestrzennego na cele rolne i lesne lub — w braku takiego
planu — jest w calosci wykorzystywana na te cele (art. 109 ust. 2).”

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich
oraz o zmianie niektorych innych ustaw*® przewiduje pierwokup zarza-
dzajacego portem, a w razie nieskorzystania z tego prawa pierwokup
przystuguje Skarbowi Panstwa.

Whpisowi do ksiegi wieczystej podlega prawo odkupu i prawo wykupu.

Prawo odkupu polega na ztozeniu jednostronnego o$wiadczenia woli
o tym, ze kupujacy ma obowiazek przenies¢ wlasnos¢ na sprzedawce
za cen¢ ustalong przez strony zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 594
k.c. Prawo odkupu jest prawem osobistym, ktdre przystuguje sprzedaw-
cy, jest niezbywalne, niepodzielne, jest dziedziczne. Jesli zostato ujawnione
w ksiedze wieczystej, jest skuteczne wzglgdem praw nabytych przez
czynno$¢ prawna, a zatem moze by¢ wykonane w stosunku do kazdo-
czesnego wlasciciela. Wpis prawa odkupu do ksiegi wieczystej ma taki
skutek, Zze ten, kto nabywa nieruchomos¢, nabywa ja z ograniczeniem
wynikajacym z tresci wpisu prawa odkupu, ktdre chronione jest regkojmia
wiary ksiag wieczystych.

Prawo wykupu przystuguje Skarbowi Panstwa na mocy przepisow
o wywlaszczeniu, roszczenie o wykup przystuguje z mocy prawa wila-
Scicielowi z tytulu poniesionych naktadéw lub zajecia czgséci nierucho-
mosci tego wiasciciela.

3 OSNC-ZD 2009, nr 3, poz. 61, Palestra 2008, nr 11-12, s. 30.
3 Dz.U. nr 281, poz. 2782 ze zm.
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Wpisowi do ksiggi wieczystej podlega takze prawo dozywocia.

Prawo dozywocia polega zgodnie z art. 908 § 1 k.c. na tym, ze
W zamian za przeniesienie wiasnosci nieruchomosci nabywca zobowiazat
si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa o dozywocie),
powinien on, w braku odmiennej umowy, przyja¢ zbywce jako domow-
nika, dostarcza¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, swiatta i opatu,
zapewni¢ mu odpowiednig pomoc i pielggnowanie w chorobie oraz sprawié
mu wilasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom miejscowym.

Ustanowienie dozywocia musi nastapi¢ w umowie przenoszacej
wilasnos¢. Umowa ta zobowiazuje zbywce do przeniesienia wilasnosci
nieruchomosci. Umowa dozywocia jest czynno$cia zobowigzujaco-roz-
porzadzajaca. Przeniesienie wlasnosci wymaga formy aktu notarialnego.

Sad Najwyzszy sprecyzowal, ze dla zawarcia umowy o dozywocie,
zawierajacej zobowigzanie do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, forma
aktu notarialnego ma charakter formy ad solemnitatem, a zatem jej nie-
zachowanie pociaga za sobg bezwzgledng niewaznos¢ czynnosci praw-
nej. Umowa taka zawarta bez zachowania wymaganej formy moze by¢
prawnie skuteczna tylko jako umowa przedwstepna i to przy zatozeniu,
7e jej tre$¢ czynitaby zado$¢ wymaganiom art. 389 k.c. Jednakze nawet
w takiej sytuacji brak formy aktu notarialnego wylaczatby mozliwosé
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), umoz-
liwiajac stronie uprawnionej wystapienie jedynie z roszczeniem o napra-
wienie szkody (art. 390 § 1 k.c.)”.

Umowa o dozywocie ukryta pod pozorna umowsg sprzedazy nieru-
chomosci zawartg w formie aktu notarialnego jest niewazna, jezeli istotne
postanowienia umowy o dozywocie nie zostaly objete ta forma szcze-
g0Ing™®.

Umowa dozywocia nie wymaga formy aktu notarialnego, jesli jednak
ustanowienie dozywocia jest dokonywane w umowie przenoszacej wia-
snos¢, to nastepuje to formie aktu notarialnego. W takim wypadku podstawa
wpisu do ksiggi jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego. Umowa
dozywocia taczy w sobie elementy majatkowe z elementami osobistymi.

7 Wyrok SN z dnia 29 stycznia 1999 r., I CKU 86/98 (LEX nr 405604).
3% Uchwata SN z dnia 22 maja 2009 r., IIl CZP 21/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 13,
Biuletyn SN 2009, nr 5, poz. 8).
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Zbywca nieruchomosci moze by¢ wylacznie osoba fizyczna. Zbywca
nieruchomosci nie musi by¢ jednoczesnie dozywotnikiem, przepis art. 908
§ 3 k.c. pozwala na ustanowienie dozywocia na rzecz osoby bliskiej.
Zdaniem Z. Radwanskiego® nieskuteczne jest ustanowienie dozywocia
na rzecz osoby niezwigzanej stosunkiem bliskosci ze zbywca. Zrzeczenie
sie dozywocia musi nastapi¢c w formie aktu notarialnego. Prawo to jest
niezbywalne, a zatem czynno$¢ prawna przeniesienia tego prawa jako
sprzeczna z ustawg jest niewazna. Przedmiotem umowy dozywocia nie
musi by¢ cata nieruchomosé. Byt umowy dozywocia nie zalezy od tego,
czy obejmuje ona cata nieruchomosé. Przepis art. 908 § 1 k.c. nie zawiera
takiego wymogu. Nie budzi watpliwosci, ze przedmiotem umowy prze-
widzianej w tym przepisie moze by¢ takze udzial we wspotwlasnosci®.
Warto podkresli¢, ze moca art. 910 k.c. ustawodawca zwiazat prawo
dozywocia z nieruchomoscia zbyta na podstawie umowy dozywocia*..
Dodatkowo $wiadczy o tym zwrot zawarty w art. 908 § 2 k.c., w ktorym
ustawodawca wyraznie stwierdza, ze zbywca zobowigzat si¢ ,,obcigzy¢
ja”, co oznacza, ze prawo dozywocia musi obciaza¢ nieruchomos¢, ktdra
jest przedmiotem przeniesienia wlasnosci. Tezg t¢ potwierdza redakcja art.
910 § 1 k.c., ktory stwierdza, Zze przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
na podstawie umowy o dozywocie nastgpuje z jednoczesnym obcigze-
niem prawem dozywocia. Ujawnieniu w ksigdze wieczystej podlegaja
wszystkie uprawnienia wynikajace z art. 908 § 1 § 2 k.c. Na skutek
ujawnienia prawa dozywocia w ksiedze wieczystej:

— dozywotnik uzyskuje dalsze zabezpieczenie w postaci odpowiedzial-
nosci rzeczowej wiasciciela nieruchomosci,

—w razie egzekucji z nieruchomosci utrzymuja si¢ prawa dozywotnika
ujawnione w ksiedze wieczystej (art. 1000 § 3 k.p.c.),

— prawo uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czyn-
no$¢ prawng po jego ujawnieniu (art. 17 u.k.w.h.),

Ujawnienie prawa dozywocia nie jest konieczne dla jego powstania
1 nie ma istotnego znaczenia z punktu widzenia rgkojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych.

¥ 7Z.Radwanski, [w:] Prawo zobowiqzar — czes¢ szczegdlowa, red. J. Panowicz-
Lipska, Warszawa 2004, s. 615.

4 Tak SN w wyroku z dnia 30 marca 1998 r., Il CKN 219/98 (LEX nr 56814).

4 Tak A.Oleszko, Ksiegi wieczyste..., s. 198.
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Nabywca nieruchomosci moze ta nieruchomoscia rozporzadzac (art.
140 k.c.). Nie jest wymagana zgoda dozywotnika na zbycie nierucho-
mosci.

W razie zbycia nieruchomosci obcigzonej prawem nabywca ponosi
osobista odpowiedzialno$¢ za Swiadczenia tym prawem objete, chyba ze
staly si¢ wymagalne w czasie, gdy nieruchomos¢ byta jego wlasnoscia.

W razie zbycia nieruchomosci nabywca wstepuje w obowigzki
wnikajace z dozywocia w miejsce zbywcy. Jesli dozywocie jest ujaw-
nione w ksigdze wieczystej nabywca nieruchomosci ponosi odpowiedzial-
nos$¢ osobista i rzeczowa.

Prawo dozywocia zwigzane jest ze zbywca nieruchomosci. Zdaniem
A. Oleszki*® tre$¢ wpisu w ksiedze wieczystej nie musi zawierac szcze-
gotowo opisu zakresu dozywocia. Praktyka idzie jednak w innym kie-
runku, jako ze tres¢ wpisu w ksigdze wieczyste] wymienia zakres
dozywocia zgodnie z trescig zawartej umowy. Notariusz bardzo szcze-
golowo 1 doktadnie w tresci umowy wymienia zakres dozywocia. Zmiana
zakresu dozywocia musi wynika¢ z tresci umowy zmieniajacej, zawartej
w formie aktu notarialnego. Nie jest umowa dozywocia umowa, w ktorej
strony wylaczyly odpowiedzialnos¢ dalszych nabywcow z tytutu dozywo-
cia. Jest to umowa o charakterze obligacyjnym nienazwana, ktéra moze
zosta¢ wpisana do ksiggi wieczystej, ale nie jako umowa dozywocia®.

Przewidziane w art. 532 k.c. prawo wierzyciela do dochodzenia
zaspokojenia z nieruchomosci moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej
(art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece — Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.)*.

W ksigdze wieczystej moze zostaé ujawnione roszczenie wynikajace
z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspol-
wiascicieli lub wieczystych uzytkownikow. Przepis art. 18 ust. 1 u.w.l
stanowi, ze wiasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrgbnej

4 Tamze, s. 202.

% Tak E.Drozd, Numerus clausus praw rzeczowych. Problemy kodyfikacji prawa
cywilnego. Studia i rozprawy. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Z. Radwanskiego,
Poznan 1990, s. 257 i nast.

# Postanowienie SN z dnia 26 pazdziernika 2005 r., V CK 776/04 (LEX nr 178229,
Biuletyn SN 2006, nr 4, poz. 9, Mon. Prawn. 2007, nr 3, poz. 153) z glosa krytyczng
P.Mysiaka (Glosa do postanowienia SN z dnia 26 pazdziernika 2005 r, V CK 776/
04, Mon. Prawn. 2006, nr 17, poz. 948).
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wilasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarial-
nego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoscia wspolna, a w szczegol-
nosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Okreslenie
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng moze nastapi¢ w umowie usta-
nawiajacej odrebna wlasnos¢ lokalu (lub lokali) albo w umowie zawieranej
przez wszystkich wiascicieli lokali, ktérych lokale juz stanowia odrgbna
wiasnos¢.

Ustanowienie zarzadu moze nastapi¢ w razie sukcesywnego wyod-
rebniania lokali i ma ono skutek do kazdej kolejnej umowy o wyodreb-
nienie lokali mieszkalnych. Wiasciciele lokali moga powierzy¢ sprawo-
wanie zarzadu osobie fizycznej badz prawnej. Wymagane jest zachowanie
do tego formy aktu notarialnego, stronami umowy sa wszyscy wiasciciele
lokali. Podstawa wpisu zarzadu do ksiggi wieczystej jest akt notarialny
zawierajacy uchwale wlascicieli lokali o ustanowieniu zarzadu lub powie-
rzeniu zarzadu.

Zmiana sposobu zarzadu moze nastapi¢ na podstawie umowy zmie-
niajacej zawartej] w formie aktu notarialnego Iub uchwaly zaprotokoto-
wanej przez notariusza w przedmiocie zmiany sposobu zarzadu (art. 18
ust. 2a u.w.l.). Nastepuje to z woli wszystkich wlascicieli przy zastoso-
waniu zasad przewidzianych dla podejmowania uchwal okreslonych
w przepisach (art. 22 ust. 2, art. 23 ust. 2 oraz art. 33 u.w.l.). Wigkszo$¢
wiascicieli lokali liczona jest w proporcji do posiadanych udziatéw albo
w proporcji do liczby wiascicieli lokali, ktorzy oddali glos za uchwalg (art.
23 ust. 2 1 2a uw.l).

Wiasciciele moga zmieni¢ sposdb ustalonego juz zarzadu (np. w miejsce
zarzadu powierzy¢ zarzadzanie zarzadcy), co wymaga podjecia uchwaty
wspolnoty zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a ustawy
7 1994 r. o wlasnosci lokali). Zmiana osoby zarzadcy nie jest natomiast
zmiana sposobu zarzadu. Jesli liczba lokali wyodrebnionych i niewyodreb-
nionych jest wigksza niz siedem, do zarzadu nieruchomosciag wspolng
maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu
postgpowania cywilnego.

Warto zwroci¢ uwage na postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27
lutego 2009 r., Il CZ 4/09, wedhug ktorego wiasciciele moga zmienic¢
sposob ustalonego juz zarzadu (np. w miejsce zarzadu powierzy¢ zarza-
dzanie zarzadcy), co wymaga podjecia uchwaty wspdlnoty zaprotoko-
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fowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a ustawy z 1994 r. o wlasnosci
lokali). Zmiana osoby zarzadcy nie jest natomiast zmiang sposobu zarza-
du®.

Zarzad nieruchomoscia wspolng podlega ujawnieniu w dziale I11 ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej. Nalezy podkreslic,
ze wpis ten ma okresla¢ sposob prowadzenia zarzadu wynikajacy z umowy
lub z uchwaly w formie aktu notarialnego. Nie jest prawidtowe ujawnianie
sposobu zarzadu w ksiggach wieczystych prowadzonych dla wyodrgb-
nionych lokali mieszkalnych.

Warto podkresli¢ kwestie techniczne zwigzane z dokonywaniem wpisow
do dziatu III ksiggi wieczystej. Przede wszystkim nalezy zwrocié uwage
na przepis § 11 rozporzadzenia wykonawczego®, ktory nakazuje prze-
noszenie wszelkich wpiséw stanowiacych cigzary do nowo zalozonej
ksiggi wieczyste;.

W razie zalozenia nowej ksiegi wieczystej dla czgséci obciazonej nie-
ruchomosci badz przeniesienia czesci obciazonej nieruchomosci do innej
ksiegi wieczystej sad z urzedu przenosi do wspotobciazenia wszystkie
prawa, roszczenia, inne cigzary lub ograniczenia cigzace na nieruchomo-
sci (§ 11 ust. 2 rozp. wyk.).

Warto zwroci¢ uwage na postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18
lutego 2010 r., II CSK 406/09, w ktorym podkreslono, ze ustawodawca
nie ograniczyt zadnym terminem dokonania z urzedu wpisu hipoteki taczne;.
Podstawa przeniesienia tego prawa jest art. 24 ust. 3 uk.w.h. wzw. z § 11
ust. 2 rozporzadzenia z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych i zbiordw dokumentéw (Dz.U. nr 102, poz. 1122 ze
zm.). Jest to podstawa procesowa do dokonania z urzgdu przeniesienia
do wspdtobciazenia przedmiotowych hipotek. Hipoteka do wspdtobcia-
zenia moze by¢ zatem przeniesiona w kazdym czasie.

Paragraf 11 rozp. wyk. nakazuje sadowi, w razie zatozenia nowej
ksiggi wieczystej dla czgséci obcigzonej nieruchomosci, z urzedu przeniesé
do wspotobciazenia wszystkie prawa, roszczenia i inne cigzary lub ogra-

# LEX nr 494006.
% Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. z 2011 r., nr 33, poz. 164).
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niczenia cigzace na nieruchomosci. Przepis ten stanowi norme wyko-
nawcza, a celem jego jest zapewnienie prawidlowego odzwierciedlenia
w ksiedze wieczystej stanu nieruchomosci, a przez to realizacj¢ norm
materialnoprawnych.

Przewidziany w § 11 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 17 wrzes$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U.
nr 102, poz. 1122 ze zm.) obowiazek przeniesienia przez sad z urzgdu
do wspolobciazenia wszystkich praw, roszczen, innych cigzarow lub
ograniczen cigzacych na nieruchomosci do nowej lub innej ksiegi wie-
czystej, jezeli nastapi przeniesienie do nich czgsci obciazonej nierucho-
mosci, jest normg wykonawcza, ktora ma na celu jedynie prawidlowe
odzwierciedlenie w ksigdze wieczystej stanu nieruchomosci. Odnosi si¢
on takze do wypadkéw podziatu nieruchomosci jako formy zniesienia
wspolnosci praw do niej. Przepis ten nie odnosi si¢ jedynie do wypadkow
ustanowienia na nieruchomosci hipoteki, gdyz przeczy temu lista wymie-
nionych w nim obciazen, ktdrych przeniesienia powinien dokona¢ sad
wieczystoksiggowy, wsrod ktorych wprost wskazane sg roszczenia i ogra-
niczenia®’.

Dr Agnieszka Maziarz — przewodniczqca VI Wydzialu Ksiqg Wieczystych,
sedzia Sqdu Rejonowego w Sosnowcu.

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