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Ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa dozywocia

Streszczenie
W stosunku prawnym dozywocia, nawigzywanym na podstawie umowy dozywocia, nastgpuje usta-
nowienie prawa dozywocia w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci. W zasadniczej mie-
rze status prawa dozywocia okreslono w materialnoprawnej regulacji kodeksu cywilnego. Okreslono
tam uprawnienia dozywotnika, w powigzaniu z tre§cig cigzarow zobowigzanego (art. 908 k.c.). W tej
kodeksowej regulacji przyjeto konstrukcje rozszerzonej skuteczno$ci ustanowionego prawa dozywo-
cia wobec kolejnego wtasciciela nieruchomosci.
Rownoczesnie za§ w odrebnej regulacji ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece dopuscit ustawo-
dawca (w art. 16 ust. 2 pkt 1) ujawnienie prawa dozywocia w ksiedze wieczystej jako prawa osobiste-
go (wzglednego). Jego wpis, fakultatywny, ma charakter deklaratoryjny. Ujawnieniu podlega ustano-
wione prawo (dozywocia), ze wskazaniem jego tresci i przedmiotu. Dokonanie wpisu bynajmniej nie
oznacza przeksztatcenia ujawnionego prawa dozywocia w ograniczone prawo rzeczowe.
Udzieleniu istotnej, zewnetrznej ochrony prawa dozywocia stuzy zastosowana, kodeksowa konstruk-
cja jego rozszerzonej skutecznosci, niezaleznej od wpisu w ksigdze wieczystej. Natomiast dokonanie
wpisu shuzy pelnemu ujawnieniu stanu prawnego nieruchomosci. Ponadto, co istotne, do pierwszen-
stwa praw osobistych ujawnionych w ksiedze wieczystej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ograni-
czonych prawach rzeczowych (art. 20 ust. 1 u.k.w.).

Stowa kluczowe
prawo dozywocia, stosunek prawny dozywocia, umowa dozywocia, prawa wzglgdne, prawa osobiste,
wpis fakultatywny, wpis deklaratoryjny, rozszerzona skutecznos¢ prawa dozywocia, jawno$¢ praw
wpisanych, pierwszenstwo praw wpisanych

Zasadniczo stosunek prawny dozywocia ksztaltowany w umowie dozywocia,
wraz w ustanowionym w niej prawem dozywocia, podlega kodeksowej regulacji mate-
rialnoprawnej (zob. art. 908-916 k.c.). Trzeba zatem zwrdci¢ uwage, ze wedlug wstep-
nego przepisu definicyjnego ,,jezeli w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomoscit

nabywca zobowigzat si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa o dozy-

! Bez watpienia nalezy to rozciggna¢ na przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego; ze wspotcze-
snej literatury por. zwlaszcza T. Bielska-Sobkowicz [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
t. V, Warszawa 2017, s. 749; B. Lackoronski [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. I111b, War-
szawa 2017, s. 1274; K. Mularski [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Warszawa
2016, s. 1339.
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wocie), powinien on, w braku odmiennej umowy, przyja¢ zbywce jako domownika, do-
starcza¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, $wiatta i opatu, zapewni¢ mu odpowied-
nig pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz zapewni¢ mu wilasnym kosztem pogrzeb
odpowiadajacy zwyczajom miejscowym” (art. 908 § 1 k.c.).

Rownoczesnie trzeba jednak pamigtac, ze ,,jezeli w umowie o dozywocie nabywca
nieruchomosci zobowigzal si¢ obciazy¢ ja na rzecz zbywcy uzytkowaniem, ktorego
wykonywanie jest ograniczone do czes$ci nieruchomosci, stuzebnos$cia mieszkania lub
inng stuzebnoscia osobistg albo spetnia¢ powtarzajace si¢ Swiadczenia w pienigdzach
lub w rzeczach oznaczonych co do gatunku, uzytkowanie, sluzebno$¢ osobista oraz
uprawnienie do powtarzajacych si¢ §wiadczen naleza do treSci prawa dozywocia”
(art. 908 § 2 k.c.).

Nie wolno zapomnie¢, ze ,,dozywocie mozna zastrzec takze na rzecz osoby bli-
skiej zbywcy nieruchomosci” (art. 908 § 3 k.c.). Zatem wedtug tej pojemnej formutly
podmiotowej dozywocie mozna ustanowi¢ w trzech wariantach: na rzecz zbywcy nieru-
chomosci, na rzecz zbywecy i jego osoby bliskiej oraz wyltacznie na rzecz osoby bliskiej
zbywcy nieruchomos$ci?. Nigdy natomiast nie moze zosta¢ beneficjentem dozywocia
(dozywotnikiem) osoba trzecia niepozostajaca w stosunku bliskosci ze zbywca nieru-
chomosci. Zrozumiale jest, ze wylacznie osoba fizyczna moze by¢ dozywotnikiem.

Jak zauwazyliSmy, wierzytelno$¢ z umowy dozywocia przystugujaca zbywcy
nieruchomosci (lub jego osobie bliskiej) zostata okreslona mianem prawa dozywocia.
Obecnie trzeba za$ dopowiedzie¢, patrzac z perspektywy nabywcy nieruchomosci, ze
,przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie nastgpu-
je z jednoczesnym obcigZeniem nieruchomosci prawem dozywocia” (art. 908 § 1
zdanie pierwsze k.c.). Ponadto wedtug ustawodawcy ,,do takiego obciazenia stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o prawach rzeczowych ograniczonych” (art. 910 § 1 zda-
nie drugie k.c.).

Oryginalne rozwigzanie jurydyczne zawarto w dalszym przepisie, postanawiajac,
ze ,,w razie zbycia nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia nabywca ponosi takze
osobistg odpowiedzialno$¢ za §wiadczenia tym prawem objete, chyba ze staty sie wy-
magalne w czasie, kiedy nieruchomos$¢ nie byta jego wlasnoscia. Osobista odpowie-
dzialno$¢ wspotwlascicieli jest solidarna” (art. 910 § 2 k.c.).

Niewatpliwie prawo dozywocia wypelnia funkcje alimentacyjna?®, stuzac (dozy-
wotnio) zapewnieniu zbywcy nieruchomosci lub jego osobie bliskiej srodkow utrzyma-

2 Por. T. Bielska-Sobkowicz, op. cit., s. 747; B. Lackoronski, op. cit., s. 1270-1271; K. Mularski, op.
cit., s. 1336; E. Skowronska-Bocian, T. Warcinski [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
t. I, Warszawa 2013, s. 710.

8 Por. T. Czech, Ksiggi wieczyste. Komentarz, Warszawa 2014, s. 136; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste.
Komentarz, Warszawa 2017, s. 228; B. Lackoronski, op. cit., s. 1267-1268; K. Mularski, op. cit., s. 1335.
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nia. Dodajmy, ze w stosunkach konkretnych zréznicowany zakres i rodzaj §wiadczen
pobieranych przez alimentowanego dozywotnika zalezy od tresci umowy dozywocia.

Okreslajac za$ jego charakter z perspektywy jurydycznej, wypada stwierdzié, ze
prawo dozywocia jest podmiotowym prawem majatkowym o charakterze $cisle oso-
bistym®*, co ustawodawca zaakcentowal najmocniej, zastrzegajac, ze prawo dozywocia
jest niezbywalne (art. 912 k.c.); oczywiscie nie podlega ono rowniez dziedziczeniu (zob.
art. 922 § 2 in principio k.c.).

Jednakze odrebng kwestia pozostaje rozlegly, mimo wszystko, zakres ochrony pra-
wa dozywocia. Tu mozna przypomnie¢ przytoczong juz norme, wedtug ktorej przenie-
sienie wlasno$ci nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie nastepuje z jedno-
czesnym obcigzeniem nieruchomosci prawem dozywocia (art. 910 § 1 zdanie pierwsze
k.c.), oraz norme, ze w razie zbycia nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia na-
byweca ponosi takze osobistg odpowiedzialno$¢ za §wiadczenia tym prawem objete (art.
910 § 2 zdanie pierwsze in principio k.c.).

Ponadto zas, z perspektywy zapowiedzianych® rozwazan, trzeba juz w tym miejscu
zwroci¢ uwage na gwarantowang jurydycznie mozliwos¢ ujawnienia w ksiedze wie-
czystej ustanowionego prawa dozywocia, wymagaja za$ $cistej obserwacji skutki

prawne dokonanego wpisu®.

Przystepujac do dalszych rozwazan, trzeba na wstepie zauwazy¢, ze wedtug regu-
lacji prawa wieczystoksiegowego’ ustaleniu® stanu prawnego nieruchomosci stuza
wiasnie ksiegi wieczyste jako stosowny rejestr publiczny (art. 1 ust. 1 u.k.w.). Dodajmy,
7e ujawnienie stanu prawnego nieruchomosci nastepuje poprzez dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej®.

Co istotne, zasadniczo wieczystoksiegowe ustalenie stanu prawnego nieruchomo-
$ci nastepuje poprzez ujawnienie praw rzeczowych, a wiec prawa wilasnosci, uzytko-

wania wieczystego i ograniczonych praw rzeczowych'®. Ponadto jednak ,,w przypad-

4 Por. T. Bielska-Sobkowicz, op. cit., s. 753; S. Kostecki [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, t. II, Warszawa 2017, s. 1021.

® W tytule niniejszego opracowania.

® O szczegodtach nizej.

7 Tutaj na uwadze mamy ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.
Dz. U.z2017 r., poz. 1007, ze zm.); natomiast procedurg postepowania wieczystoksiggowego uregulowano
w art. 626'-626' Kodeksu postepowania cywilnego.

8 A poprawnie — ujawnieniu.

® Por. E. Gniewek [w:] E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, Warszawa
2013, s. 155 i powotang tam dalszg literature; z pozniejszej literatury wieczystoksiggowej zob. jeszcze
T. Czech, op. cit., s. 26; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., s. 55.

0 O czym nie wspomniano jednak w art. 1 ust. 1 u.k.w.
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kach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami
rzeczowymi, moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia” (art. 16 ust. 1 u.k.w.).
Oczywiscie, jak wida¢, niezbedne jest wyrazne wskazanie ex nomine rodzaju (typu)
praw osobistych (i roszczen) podlegajacych potencjalnie, z wniosku osoby legitymo-
wanej, ujawnieniu w ksigdze wieczystej'. Generalnie zatem w ksigdze wieczystej ujaw-
nia si¢ objete zasadg numerus clausus prawa rzeczowe' oraz — rowniez $cisle okreslone
— prawa osobiste 1 roszczenia.

Wypada za$ poming¢ tutaj, ograniczajac si¢ do wyraznej dezaprobaty®, niestusznie
liberalng koncepcje¢ ujawniania w ksigdze wieczystej ,,praw wyposazonych w elementy
wilasciwe prawom rzeczowym’**. W §cistym rezimie prawnym prawa rzeczowego brak
tutaj miejsca na jakakolwiek analogie.

Generalnie za$, z perspektywy terminologicznej pozostaje problemem interpreta-
cyjnym pojmowanie praw osobistych (a takze roszczen®). Wypada odnotowac, ze ta
specyficzna, archaiczna terminologia wywodzi si¢ z dawniejszej tradycji prawnej's, jed-
nakze wspotczes$nie nie powinno ulegaé¢ watpliwosci, ze ustawodawca ma tutaj na mysli
prawa wzgledne wynikajace ze stosunkow obligacyjnych'’, a przeciwstawiane pra-
wom rzeczowym. Natomiast z perspektywy praktycznej wystarczy przypomnie¢, ze
ujawnieniu w ksiedze wieczystej podlegaja (potencjalnie), oprocz praw rzeczowych,
rowniez inne prawa'® w przypadkach przewidzianych przepisami ustawowymi (zob.

ponownie art. 16 ust. 1 in principio u.k.w.).

W kontekscie niniejszych rozwazan trzeba zauwazy¢, ze do kategorii praw, ktore

mozna ujawni¢ w ksiedze wieczystej, ustawodawca wyraznie zaliczyt prawo dozywocia

1 Por. w szczegblno$ci T. Czech, op. cit., s. 262-263; M. Deneka, Ksiggi wieczyste. Zasady material-
noprawne, Warszawa 2012, s. 320-321; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 391; 1. Heropolitanska [w:]
1. Heropolitanska, A. Tutodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipo-
tece oraz przepisy wigzane. Komentarz, Warszawa 2017, s. 74; L. Przyborowski [w:] J. Pisulinski (red.),
Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, Warszawa 2014, s. 345.

2 Oczywiscie, prawa na nieruchomosci.

13 Podobnie jak T. Czech, op. cit., s. 262-263; M. Deneka, op. cit., s. 318-320; E. Gniewek, Ksiggi
wieczyste..., s. 392-393; L. Przyborowski, op. cit., s. 346-348.

14 Wyrazang sporadycznie w literaturze; por. H. Ciepla, J. Majewska, Prawa osobiste i roszczenia
podlegajqce ujawnieniu w ksigdze wieczystej, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 1999, nr 4, s. 38; S. Rudnicki,
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Ko-
mentarz, Warszawa 2010, s. 108.

5 Pozbawionych juz miana ,,0sobistych”.

% Por. T. Czech, op. cit., s. 258; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 394; w szczegolnosci za$ zob.
B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, Warszawa 2011, s. 124—128 i powotang tam
dalsza literaturg.

17 Por. w szczegblnosci T. Czech, op. cit., s. 258; M. Deneka, op. cit., s. 316; L. Przyborowski, op. cit.,
S. 344,

'8 Obojetnie, jak je nazywac.
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(art. 16 ust. 2 pkt 1 in fine); wymieniajac je wraz z prawem najmu lub dzierzawy oraz
prawem odkupu lub pierwokupu. Oczywiscie sg to prawa nieporownywalne, niemniej
jednak zostaly one tgcznie wskazane w pierwszej kolejnosci jako prawa podlegajace
potencjalnie ujawnieniu w ksigdze wieczystej — po wezesniejszym zastrzezeniu ustawo-
dawcy, ze oprocz praw rzeczowych mozna ujawni¢ w ksiedze wieczystej prawa osobi-
ste oraz roszczenia (zob. ponownie art. 16 ust. 1 u.k.w.).

W tych okoliczno$ciach jurydycznych prawo dozywocia podlega ujawnieniu w ksie-
dze wieczystej, wedlug prawa wieczystoksiggowego, jako prawo osobiste'® o charakterze
wzglednym?. Oczywiscie nie mozna przeoczy¢, ze w powszechnym rezimie prawa cywil-
nego stykamy si¢ z rozszerzong skutecznos$cig prawa dozywocia?, co nie oznacza jednak
uzasadnionej mozliwosci zakwalifikowania go do kategorii praw rzeczowych.

Ujawnienie prawa dozywocia w ksigdze wieczystej nastepuje w trybie fakultatyw-
nego wpisu o charakterze deklaratywnym?; zresztg w przypadku praw osobistych usta-
wodawca unika wpisow obligatoryjnych, a zwlaszcza konstytutywnych. Niemniej jednak
dokonane ujawnienie w ksiedze wieczystej praw osobistych (z uwzglednieniem prawa do-
zywocia) traktuje sie¢ powszechnie jako ujawnienie stanu prawnego nieruchomosci?.

Prawo dozywocia ujawnia si¢ w ksigdze wieczystej na wniosek dozywotnika albo
wlasciciela nieruchomosci; inne osoby pozbawione sg legitymacji i nie mieszcza si¢
w kregu uczestnikow postgpowania®. Podstawe wpisu stanowi oczywiscie akt notarial-
ny zawieranej umowy dozywocia.

Prawo dozywocia ujawnia si¢ w dziale 111 ksiggi wieczystej (zob. art. 25 ust. 1 pkt 3
u.k.w.). W polu 3.4.1.1 ksiegi wieczystej ujawnia si¢ z jego nazwy prawo dozywocia
jako prawo osobiste, jego tres¢ w polu 3.4.1.2, a przedmiot tego prawa w polu 3.4.1.3
(zob. § 45 pkt 1 lit. b rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 15 lutego 2016 1.
w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym;
Dz.U. z2016 ., poz. 312, ze zm.).

Pamietamy, ze wedlug dyspozytywnej normy art. 908 k.c.?® w stosunkach kon-
kretnych tres¢ prawa dozywocia, obejmujacego generalnie wierzytelnos¢ o dozywotnie

© Por. E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 452.

2 Por. B. Lackoronski, op. cit., s. 1268.

2 O szczegolach w toku dalszych rozwazan.

2 Por. odpowiednio T. Bielska-Sobkowicz, op. cit., s. 751; T. Czech, op. cit., s. 295; S. Kostecki, op.
cit., s. 1082; K. Mularski, op. cit., s. 1340-1341.

2 Por. w szczegolnosci T. Czech, op. cit., s. 47-48; M. Deneka, op. cit., s. 157; E. Gniewek, Ksiggi
wieczyste..., s. 85; B. Jelonek-Jarco [w:] J. Pisulinski (red.), Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece.
Komentarz, Warszawa 2014, s. 96; J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komentarz, t. 1, Bydgoszcz 2013,
s. 168; S. Rudnicki, op. cit., s. 36.

2 Por. T. Czech, op. cit., s. 295.

% Por. T. Bielska-Sobkowicz, op. cit., s. 748; B. Lackoroniski, op. cit., s. 1267; K. Mularski, op. cit.,
s. 1338-1339.
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dostarczenie Srodkdéw utrzymania, jest ksztattowana stosownie do swobodnej woli stron.
Wszak wedtug uniwersalnej formuty w braku odmiennej umowy nabywca nieruchomo-
$ci obowigzany jest przyjac zbywce (dozywotnika) jako domownika, dostarczy¢é mu wy-
zywienia, ubrania, mieszkania, $wiatla i opatu, zapewni¢ mu odpowiednia pomoc i pie-
legnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wiasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy
zwyczajom miejscowym (art. 908 § 1 k.c.).

Trzeba takze przypomnie¢, ze wedtug regulacji kodeksowej w umowie o dozywo-
cie nabywca nieruchomosci moze zobowigzac si¢ obcigzy¢ ja?® na rzecz zbywcy (dozy-
wotnika) uzytkowaniem, ktorego wykonywanie jest ograniczone do czg¢sci nieruchomo-
$ci, stuzebnos$cig mieszkania lub inng stuzebnos$cia osobistg albo spetnia¢ powtarzajace
sie Swiadczenie w pieniadzach lub w rzeczach oznaczonych co do gatunku (art. 908 § 2
in principio k.c.).

W kazdym za$ wariancie, bez wzgledu na jego zroznicowang tresé, prawo dozy-
wocia podlega ujawnieniu w ksigdze wieczystej jako prawo osobiste, zreszta tylko z ra-
cji upowaznienia ustawowego zawartego w art. 16 ust. 2 pkt 1 in fine ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Nawet ustanowienie w tresci umowy dozywocia na rzecz dozy-
wotnika prawa uzytkowania lub stuzebnosci osobistych?’” w zadnym razie nie prze-
ksztalca wpisywanego jako osobiste prawa dozywocia w odmienne w charakterze pra-
wa rzeczowe (ograniczone prawa rzeczowe)®. Trzeba zreszta zauwazy¢, iz sam
ustawodawca znajduje dla nich ,,wtasciwe miejsce w szyku”, postanawiajac, Ze ustano-
wione uzytkowanie lub stuzebno$é osobista (czy uprawnienie do powtarzajacych si¢
swiadczen pieni¢znych) naleza do tresci prawa dozywocia (art. 908 § 2 in fine k.c.).
Zatem rowniez w ujeciu wieczystoksiegowym ujawnieniu podlega generalnie prawo do-
zywocia jako osobiste prawo zespolone, z dopetniajagcym jego tres¢ prawem uzytkowa-
nia nieruchomosci i ustanowionymi stuzebno$ciami.

Przy okazji nalezy tez wykluczy¢? traktowanie prawa dozywocia jako prawa rze-
czowego — z tej tylko racji, ze wedtlug odrebnego podkreslenia ustawodawcy podczas
ustanawiania stosunku prawnego dozywocia przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
»hastepuje z jednoczesnym obcigzeniem nieruchomosci prawem dozywocia” (zob. po-
nownie art. 910 § 1 zdanie pierwsze k.c.). Zwréémy zas uwage, ze do takiego obcigzenia
jedynie odpowiednio stosuje si¢ przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych®

% Nabywang nieruchomo$¢.

27 Z uwzglednieniem shuzebnodci mieszkania.

2 Por. odpowiednio E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 406-407; S. Kostecki, op. cit., s. 1021; K. Mu-
larski, op. cit., s. 1340.

2 Por. E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 406; S. Kostecki, op. cit., s. 1021; B. Lackoronski, op. cit.,
s. 1268.

% Chociaz z tego powodu akcentuje si¢ niekiedy w doktrynie, ze prawo dozywocia ,,zbliza si¢ do
ograniczonego prawa rzeczowego”; zob. L. Przyborowski, op. cit., s. 356; por. takze K. Mularski, op. cit.,
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(art. 910 § 1 zdanie drugie k.c.). Niemniej jednak wspomniane obciazenie zbywanej
nieruchomosci prawem dozywocia shuzy rozszerzeniu skutecznos$ci tego prawa, nieza-

leznie nawet od jego ujawnienia w ksiedze wieczystej®!.

v

Zasadniczo ujawnienie w ksiedze wieczystej praw osobistych i roszczen rodzi
szczegolne skutki prawne okreslone w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece,
a dodatkowo takze skutki okre§lone w przepisach odrgbnych. Ochrong zapewnia zwtasz-
czanorma art. 17 powotanej ustawy, wedlug ktorej przez ujawnienie w ksiedze wieczy-
stej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skutecznos¢ wzgledem praw nabytych
przez czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnos$ci drogi koniecznej,
stuzebnos$ci przesytu i stuzebno$ci ustanowionej w zwiazku z przekroczeniem granicy
przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia. Zauwazmy zatem, ze tradycyjnie juz,
stusznie zreszta, przytoczona regulacja prawna jest powotywana w doktrynie jako nor-
matywny przejaw rozszerzonej skutecznos$ci®? ujawnionych w ksiedze wieczystej praw
osobistych (i roszczen) — praw ze swej natury wzglednych, a tutaj skutecznych réwniez
wobec praw nabytych pozniej®.

Bez watpienia w odniesieniu do prawa dozywocia obowiazuje odrebna, szczeg6l-
na regulacja normatywna, zawarta w Kodeksie cywilnym, wyrazajaca wtasciwe dla tego
prawa rozszerzenie jego skutecznoS$ci, niezalezne jednak, co istotne, od ujawnienia
prawa w ksiedze wieczystej*’. Na poczatek trzeba za$ przypomnie¢, ze przeniesienie
wiasno$ci nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie ,,nastepuje z jednocze-
snym obcigzeniem nieruchomosci prawem dozywocia” (art. 910 § 1 zdanie pierwsze
k.c.), cho¢by prawo dozywocia nie zostato ujawnione w ksigdze wieczystej. Dodajmy,
ze do takiego obcigzenia stosuje si¢ odpowiednio, jak juz wiemy, przepisy o prawach
rzeczowych ograniczonych (art. 910 § 1 zdanie drugie k.c.). Generalnie za§ mamy do
czynienia z ustawicznym obciazeniem nieruchomosci, az do czasu wygasnigcia prawa
dozywocia®.

Istote rozszerzonej skutecznosci prawa dozywocia poglebiono, postanawiajac, ze
,»W razie zbycia nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia nabywca ponosi takze

osobista odpowiedzialnos$é¢ za swiadczenia tym prawem objete, chyba ze staty si¢ wy-

s. 1341-1342.

31 O szczegodtach nizej.

%2 Por. w szczegblnosci T. Czech, op. cit., s. 329; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 432; L. Przybo-
rowski, op. cit., s. 371.

% A wigc wobec 0s6b trzecich.

% Por. T. Bielska-Sobkowicz, op. cit., s. 751; T. Czech, op. cit., s. 340; M. Deneka, op. cit., s. 338;
E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., s. 455; S. Kostecki, op. cit., s. 1090; K. Mularski, op. cit., s. 1340—-1341.

% Pamigtajac o ,,dozywociu”, mozna tu pomina¢ szczegdty dotyczace terminu koncowego.
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magalne w czasie, kiedy nieruchomos$¢ nie byta jego wilasnoscig. Osobista odpowie-
dzialno$¢ wspotwlascicieli jest solidarna” (art. 910 § 2 k.c.).

Wida¢ zatem, ze dozwolone jest rozporzadzanie nieruchomoscia obcigzong pra-
wem dozywocia®. Ustanowione prawo dozywocia jest skuteczne wobec kazdoczesne-
go whadciciela nieruchomosci obcigzonej. Nabywca nieruchomos$ci ponosi odpowie-
dzialno$¢ rzeczowa oraz — z mocy art. 910 § 2 k.c. — takze odpowiedzialno$é¢ osobista
za zobowigzania wynikajace z trwajacego stosunku dozywocia®’.

Vv

Z mys$la o zewngtrznej skutecznosci prawa dozywocia trzeba jeszcze wspomnieé
o0 jego ochronie przed negatywnymi skutkami rekojmi wiary publicznej ksiag wie-
czystych. Dla naprowadzenia trzeba jedynie zwroci¢ na wstepie uwage, ze w jej ujeciu
negatywnym rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych prowadzi*® do wygasniecia
praw obcigzajacych nieruchomos¢, a nieujawnionych w ksigdze wieczystej®. Jednakze
w przypadku praw szczegolnie chronionych ustawodawca wytacza zastosowanie nega-
tywnych skutkéw rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Trzeba wigc zwroci¢ uwage, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie
dziala przeciwko prawu dozywocia® (art. 7 pkt 2 u.k.w.). Pamigtamy oczywiscie, ze
prawo dozywocia jest objete dozwolonym, jednakze jedynie fakultatywnym wpisem
w ksigdze wieczystej. Niemniej jednak ujawnienie prawa dozywocia w ksigdze wie-
czystej odzwierciedla rzeczywisty stan prawny nieruchomosci. Z drugiej strony brak
stosownego wpisu w ksiedze wieczystej wolno bytoby potraktowaé jako niezgodnos¢
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomos$ci*, zwlaszcza
ze w regulacji kodeksowej prawo dozywocia zostato potraktowane jako obciazenie
nieruchomosci®.

W tych wigc okolicznosciach przydatna wydala si¢ ochrona nieujawnionego prawa
dozywocia przed negatywnymi skutkami rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.
Przyjeta za§ norma art. 7 pkt 2 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oznacza w kon-
sekwencji, ze mimo przestanek rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych prawo do-

% Por. B. Lackoronski, op. cit., s. 1278; K. Mularski, op. cit., s. 1340; E. Skowronska-Bocian, M. War-
cinski, op. cit., s. 712.

37 W szczegotach zob. T. Bielska-Sobkowicz, op. cit., s. 751-752; S. Kostecki, op. cit., s. 1090; B. Lac-
koronski, op. cit., s. 1278-1279; K. Mularski, op. cit., s. 1343—1345; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski,
op. cit., s. 713.

3% Przy spehieniu przestanek z art. 5-6 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece.

¥ W szczegodtach por. zwlaszcza T. Czech, op. cit., s. 76 i n.; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste...,s. 177—
180; B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 483 in.; J. Kuropatwinski, op. cit., s. 218 i n.

40 Mozna tutaj poming¢ dalsze chronione prawa.

4 W rozumieniu art. 5 u.k.w.

42 Zob. ponownie art. 910 § 1 k.c.
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zywocia nie wygasa po dokonanym rozporzadzeniu nieruchomos$cia. Pamigtamy oczy-
wiscie o kodeksowej aprobacie dla rozszerzonej skutecznosci prawa dozywocia wobec
kazdoczesnego witasciciela obcigzonej nieruchomosci, nie zaszkodzi tu jednak nadmiar
ostroznosci legislacyjne;.

Przy okazji trzeba zaakcentowac, ze ochronna norma art. 7 pkt 2 ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece znajduje zastosowanie wobec prawa dozywocia ujmowanego
wedlug jego pelnej, zespolonej tresci, z roznorodnymi elementami, przyjetej w zawartej
umowie dozywocia, stosownie do dyspozytywnego charakteru obowigzujacych przepi-
sow. Nalezy tu wiec uwzglednia¢, w zakresie tej ochrony, objete fragmentarycznie tre-
$cig globalnego prawa dozywocia takie prawa, jak uzytkowanie nieruchomosci*®, stu-
zebno$¢ mieszkania czy inna stuzebno$¢ osobista*. One rowniez nie wygasaja w trybie
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, o ile naleza do tresci prawa dozywocia.

Vi

Generalnie wigc, jak wida¢, znikome jest z perspektywy dodatkowych skutkoéw
prawnych znaczenie ujawnienia prawa dozywocia w ksiedze wieczystej*®, przynaj-
mniej w zakresie rozszerzenia jego skutecznosci. Niewatpliwg korzyScig wpisu ustano-
wionego prawa dozywocia jest ujawnienie pelnego stanu prawnego nieruchomosci,
z uwzglednieniem zasady jawnosci ksiag (art. 2 u.k.w.) i domniemania zgodnos$ci wpi-
su w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 u.k.w.).

Natomiast zdecydowanie ujawnienie prawa dozywocia w ksigdze wieczystej rodzi
istotne skutki w zakresie jego pierwszenstwa wobec innych praw obcigzajacych nieru-
chomo$§¢*. W tym zakresie trzeba za$ zwrdci¢ uwage, ze wedlug wieczystoksiggowej
regulacji prawnej ,,do pierwszenstwa praw osobistych oraz roszczen ujawnionych
w ksigdze wieczystej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o pierwszenstwie ograniczo-
nych praw rzeczowych” (art. 20 ust. 1 u.k.w.). Co prawda mowa tutaj o wszelkich ,,pra-
wach osobistych” 1 ,,roszczeniach”, wszelako dotyczy to rowniez prawa dozywocia
jako prawa osobistego. Trzeba zas podkresli¢, ze w kodeksowej regulacji prawa dozy-
wocia w ogole nie podjeto problematyki pierwszenstwa takiego prawa. Dokonane za$
generalnie w przytoczonym przepisie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece odesta-
nie nawigzuje do jej poprzedzajacych przepiséw (art. 11-15 u.k.w.), a metoda dalszego
odestania takze do kodeksowej regulacji zasad pierwszenstwa ograniczonych praw rze-
czowych (art. 249-250 k.c.).

# Ktorego wykonywanie jest ograniczone (wedtug formuty art. 908 § 2 k.c.) do czgéci nieruchomosci.

4 Por. T. Bielska-Sobkowicz, op. cit., s. 748-749; T. Czech, op. cit., s. 137; E. Gniewek, Ksiegi wie-
czyste..., s. 235; J. Kuropatwinski, op. cit., s. 265; K. Mularski, op. cit., s. 1341.

% Por. T. Czech, op. cit., s. 295; M. Deneka, op. cit., s. 338; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 453;
S. Kostecki, op. cit., s. 1090.

4 Por. T. Czech, op. cit., s. 295; M. Deneka, op. cit., s. 338; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 453.
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Zasadnicze znaczenie ma tutaj fakt, iz ujawnione w ksigdze wieczystej prawo do-
zZywocia ma pierwszenstwo przed prawami nieujawnionymi (odpowiednio stosowany
art. 11 u.k.w.), a w konkurencji pomigdzy prawami ujawnionymi o pierwszenstwie roz-
strzyga chwila zlozenia wniosku o wpis w ksigdze wieczystej (odpowiednio stosowany
art. 12 ust. 1 w zw. z art. 29 u.k.w.); dalsze szczegdly mozna pomingé*’. Generalnie za$
prawa osobiste (i roszczenia), w tym prawo dozywocia, podlegaja obowigzujacym za-
sadom pierwszenstwa, pod warunkiem ujawnienia w ksigdze wieczystej*.

47 Z literatury zob. T. Czech, op. cit., s. 367; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 503; S. Kostecki, op.
cit., s. 1110-1111; L. Przyborowski, op. cit., s. 400—402.
# Por. T. Czech, op. cit., s. 369; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 505.
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