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Piotr Mysiak

Stan prawny ujawniany w ksi¢ggach wieczystych

Jak wiadomo, podstawowym celem ksiag wieczystych jest ustalenie
stanu prawnego nieruchomosci i odpowiednio, na zasadzie wyjatku, stanu
prawnego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Dla uprosz-
czenia dalsze rozwazania prowadzone beda w stosunku do nieruchomo-
Sci. Ksiegi wieczyste sa bardzo mocno zwigzane z prawami rzeczowymi,
zwiazek ten akcentowat art. 14 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
— Prawo rzeczowe!, stwierdzajac, ze prowadzi sie je ,,w celu ustalenia
praw rzeczowych na nieruchomosciach”. Pomimo ze w obecnym stanie
prawnym ustawowy cel ksiag wieczystych zostat rozszerzony, wspot-
grajg one z postulatem jawnosci praw rzeczowych, w tym wypadku na
nieruchomosciach. Bez ksiag wieczystych niektére prawa rzeczowe nie
mogg powsta¢ albo zosta¢ przeniesione. Trudno zatem przeceni¢ ich
znaczenie dla tych praw. B. Bartowski i E. Janeczko zawgzili nawet pojecie
stanu prawnego nieruchomosci z art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece? do praw rzeczowych dotyczacych
nieruchomosci®. Pogladu tego nie mozna zaakceptowaé, poniewaz nie ma
zadnych podstaw, aby stan prawny nieruchomosci w rozumieniu ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece zawgza¢ tylko do praw rzeczowych,
bowiem art. 16 u.k.w.h. wyraznie dopuszcza ujawnianie w ksiggach wie-

! Dz.U. Nr 57, poz. 319.

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.

’B.Bartowski, E.Janeczko, Ksiegi wieczyste — rejestr nieruchomosci, Warsza-
wa 1988, s. 15.
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czystych praw osobistych i roszczen, ktore niewatpliwie stanowig ele-
ment stanu prawnego nieruchomosci takze w rozumieniu ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece.

W doktrynie mozna spotka¢ poglady zawezajace stan prawny ujaw-
niany w ksiegach wieczystych tylko do praw z art. 16 u.k.w.h. Argu-
mentacja zwolennikow tego pogladu opiera si¢ na zatozeniu, ze wpisy
ostrzezen i ograniczen w rozporzadzaniu majg charakter tymczasowy*
oraz ze niekoniecznie dotycza samej nieruchomosci, a bardziej zwigzane
sa z podmiotem uprawnionym. Prowadzi to w efekcie do przyjecia tezy,
Ze wpisy te nie stanowia elementu stanu prawnego nieruchomosci. Trudno
jednakze poglad ten uzna¢ za uprawniony. Owszem, moze si¢ okazac,
ze prawa, ktdre mialy zabezpiecza¢, faktycznie nie istnieja, ale moze tez
okaza¢ si¢ zupehie cos przeciwnego, natomiast argument, ze niekoniecz-
nie dotyczg one samej nieruchomosci, a bardziej podmiotu uprawnionego
(np. ogloszenie upadtosci), ma drugorzedne znaczenie. To, co jest naj-
bardziej istotne przy rozstrzyganiu omawianego problemu, to mozliwos¢,
jaka niosa ze soba wpisy ostrzezen i ograniczen w rozporzadzaniu —
mozliwo$¢ zmiany stanu prawnego. Ten fakt z cala ostroscig wskazuje
na koniecznos¢ i zasadnos¢ przyjecia zatozenia odmiennego; rdwniez wpisy
o charakterze tymczasowym nalezy zaliczy¢ do stanu prawnego nieru-
chomosci’. Nalezy jeszcze zauwazy¢, ze niecaly stan prawny nierucho-
mosci musi lub moze by¢ ujawniony w ksigdze wieczystej.

Jak wynika z art. 16 u.k.w.h., gtéwna grupa praw ujawnianych
w ksiggach wieczystych sgq prawa rzeczowe, ale sa tam takze prawa
osobiste i roszczenia. Ustawa — Gospodarka nieruchomosciami z dnia 21
sierpnia 1997 r.¢ przewiduje szczegdlna regulacje zwiazana z ujawnianiem
scalenia, podziatu i wywlaszczenia. Osobno uregulowana jest tez proble-
matyka ostrzezen, ograniczen w rozporzadzaniu oraz wzmianek.

W literaturze przedmiotu brak jest przejrzystego podziatu uprawnien
ujawnianych w ksiegach wieczystych. Systematyka przedstawiona w ni-

*S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2004 s. 41-45.

> Podobnie P.Sicinski, Uiawnienie ogloszenia upadiosci w ksiedze wieczystej.
Nieruchomosci, Warszawa 2000, nr 5, s. 10.

¢ Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pozn. zm., dalej: u.g.n.
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niejszym opracowaniu opiera si¢ na art. 25 i 25' u.k.w.h. oraz na prze-
pisach szczegdlnych i obejmuje prawa rzeczowe, prawa osobiste, rosz-
czenia, wpisy zwiazane ze scalaniem, podzialem i wywlaszczeniem,
ostrzezenia, ograniczenia w rozporzadzaniu, a takze wzmianki.

1. Prawa rzeczowe

Na podstawie art. 16 u.k.w.h. w ksiegach wieczystych mozna ujaw-
nia¢ wszystkie prawa rzeczowe zwigzane z nieruchomosciami.

Szczegolna sytuacja prawna dotyczy spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu (zastapilo trzy prawa wczesniej obowiazujace), dla ktdrego
mozna na podstawie art. 24' § 1 i 2 prowadzi¢ odrgbna ksigge wieczysta’.
Pojawia si¢ pytanie, jak w takim kontekscie rozstrzygna¢ wniosek o wpis
tego prawa do ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci spétdziel-
ni. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 listopada 1998 roku (Il CKN
873/97), natle wczesniej obowiazujacego stanu prawnego, tak rozstrzygnat
ten problem: ,,Przepis art. 24! ust. 1 ustawy [...] o ksiegach wieczystych
i hipotece [...] nie naklada na osobg, ktdéra ma whasnosciowe prawo do
lokalu spétdzielczego, obowiazku zatozenia ksiegi wieczystej dla tego prawa.
Zalezy to od woli osoby, ktorej prawo to przystuguje. Jezeli osoba ta nie
sktada wniosku o zatozenie ksiegi dla tego prawa, a zada ujawnienia go
w ksiedze wieczystej dla nieruchomosci, podlega ono ujawnieniu w dziale
II tej ksiggi.”® Z krytyka ostatniego zdania tezy tego orzeczenia wystapit
W. Shugiewicz. Autor podzielit stanowisko sadow 1 i Il instancji, ze skoro
ustawa przewiduje mozliwos¢ prowadzenia dla takiego ograniczonego
prawa rzeczowego odrebnej ksiegi wieczystej, to nie ma podstaw do
ujawniania go w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci’.
Nalezy zauwazy¢, ze fakultatywnos¢ art. 24! ust. 1 dotyczy tylko tego,
czy uprawniony chce ujawnienia swego prawa, czy tez nie, w tym sensie,
ze nie ma obowiazku zaktadania dla niego ksiag wieczystych, ale zatozenie

7 Co prawda ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw Dz.U. Nr 172, poz. 1804 nie dokonata stosow-
nych zmian w u.k.w.h., ale wynika to z art. 11 i 12 tejze ustawy.

8 OSNIC 1999, nr 5, poz. 94.

W.Stugiewicz, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 4 listopada
1998 r. Il CKN 873/97, Rejent 1999, nr 8, s. 177-184.
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takiej ksiggi jest jedynym sposobem tego prawa. W tym zakresie nalezy
uzna¢ poglad SN za nietrafny. O tym, gdzie nalezy ujawnia¢ ograniczone
prawo rzeczowe przesadza art. 25 ust. 2 u.k.w.h. Rozwigzanie propo-
nowane w tym orzeczeniu nie sprzyja przejrzystosci ksiag wieczystych.

I1. Prawa osobiste i roszczenia ujawniane w ksiedze wieczystej

Wedtug art. 16 ust. 1 uk.w.h.: ,W wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczo-
wymi, mogg by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia.” Ustep 2 tego
artykutu stanowi: ,,W szczego6lnosci moga by¢ ujawniane:

1) prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo
dozywocia,

2) roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowa-
nia wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego;
dotyczy to takze roszczen przysztych i warunkowych,

3) roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania
z nieruchomosci przez wspotwiascicieli lub wieczystych uzytkownikéw,

4) roszczenie wspotwlascicieli wylaczajace uprawnienie do zniesienia
wspdtwlasnosci,

5) wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteka oraz
informacje, ze zostaly one wpisane do rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. Nr 140, poz. 940, z 1998 r.
Nr 107, poz. 669, z 2000 1. Nr 6, poz. 70 i Nr 60, poz. 702 oraz z 2001 r.
Nr 15, poz. 148 i Nr 39, poz. 459),

6) prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego
w oznaczonym czasie w kazdym roku, o ktérym mowa w ustawie z dnia
13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcdw prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz
o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855).”

W doktrynie pojawiaja sie pewne kontrowersje dotyczace interpretacji
tych przepiséw, jednakze, aby moc przejs¢ do tej problematyki, nalezy
najpierw wyjasnic¢ pojecia prawa osobistego i roszczenia uzytego w tych
przepisach.
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1. Prawa osobiste w rozumieniu art. 16 u.k.w.h.

Termin prawa osobiste z art. 16 u.k.w.h. moze wydawa¢ sie niezbyt
jasny. W nauce prawa cywilnego w ten sposob okresla si¢ prawa zwigzane
z dobrami osobistymi badZ prawa o ograniczonej zbywalnosci ze wzgledu
na osobisty charakter stosunku wobec uprawnionego. Takie tez stano-
wisko zajat SN w postanowieniu z dnia 24 maja 2001 r. (IV CZ 141/
00), ktory stwierdzit, ze ,,przez prawa osobiste i roszczenia nalezy ro-
zumie¢ wszelkie prawa, w tym majatkowe, Scisle zwigzane z dang osoba.
Taki charakter ma roszczenie o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci,
ktore cho¢ ma charakter majatkowy, to rozporzadzenie nim jest ograni-
czone, a jego realizacja nastepuje w postepowaniu administracyjnym —
art. 142 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.”'® Stanowisko to nalezy
uzna¢ za nietrafne. Juz pobiezna analiza praw wskazanych w ust. 2 tego
przepisu wskazuje w sposob oczywisty, ze nie o takie prawa osobiste
ustawodawcy chodzito. Faktycznie, niektére z nich maja charakter praw
osobistych, w tym znaczeniu np. dozywocie, ale na pewno takiego cha-
rakteru nie maja wierzytelnosci bankowe.

Dlalepszego zrozumienia tego okreslenia nalezy odwotac si¢ do wykladni
historycznej. Pojgcie praw osobistych w odniesieniu do regulacji ksiag wie-
czystych pojawito si¢ w art. 11 prawa o ustaleniu wlasnosci dobr nie-
ruchomych, o przywilejach i hipotekach z dnia 26 kwietnia 1818 r. (Dz.
pr. t. V, str. 295, cytowanego dalej jako U1818): ,,Wszelkie tytuty (art.
1, 2 i 4), ktére wciagnione do ksiag hipotecznych stanowig prawo rze-
czowe (ius reale), dopdki nie zostaty wciagnionymi, sg tylko prawami
osobistymi (ius personale)”. Jak wynika z analizy wskazanej ustawy, pod
pojeciem praw osobistych rozumiata ona prawa skuteczne tylko migdzy
stronami danego stosunku, w odr6znieniu od praw rzeczowych skutecz-
nych erga omnes. Okreslenie uzyte w art. 16 u.k.w.h. stanowi powto-
rzenie dziewigtnastowiecznej regulacji i tak tez nalezy je rozumie¢, czyli
jako prawa obligacyjnego dotyczacego nieruchomosci. W czasach po-
wstawania prawa rzeczowego prawo osobiste bylo okresleniem oczywi-
stym dla prawnikow, p6zniej okreslenie to zostato przeniesione do ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, w chwili obecnej w tym znaczeniu
wystepuje tylko w odniesieniu do ksiag wieczystych.

10 Lex nr 52496.
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2. Roszczenia

Pojecie roszczenia, w potowie dziewigtnastego wieku wprowadzit
B. Windscheid, wykazujac, w $wietle obecnych rozwigzaniach prawnych,
nieprzydatnos¢ wezesniej uzywanego pojecia actio''. Roszczenie najpro-
Sciej mozna okresli¢ jako uprawnienie polegajace na mozliwosci doma-
gania si¢ od indywidualnie oznaczonych osdb, aby zachowywaly sig¢
w okreslony sposob, polegajacy na czynieniu, zaniechaniu lub znosze-
niu'?2. Pojecie roszczenia zostalo powszechnie przyjgte w nauce prawa,
jednakze jego pojawienie si¢ spowodowato watpliwosci w doktrynie co
do przedmiotu postgpowania cywilnego. Wyzej przedstawione pojecie
roszczenia zwykto si¢ okresla¢ mianem materialnoprawnego (materialne-
g0). Obok niego istnieje pojecie roszczenia procesowego (formalnego),
ktére przez przewazajaca czgs¢ doktryny uwazane jest za przedmiot po-
stepowania cywilnego'. Stanowisko to ma réwniez przeciwnikéw'. Po-
mijajac spory dotyczace przedmiotu postgpowania cywilnego, jako nie-
zZwigzane z tematem opracowania, nalezy przyjrze¢ si¢ pogladom na temat
istoty roszczenia procesowego. Autorzy wskazuja na wiele niuansow
zwigzanych z tym pojeciem. Wedlug M. Waligorskiego, roszczenie pro-
cesowe to ,twierdzenie prawne o okreslonej blizej tresci, przedstawione

W Die Actio des romischen Zivilrechts vom Standpunkt des heutigen Rechts, Diissel-
dorf 1856.

2S.Grzybowski, System prawa cywilnego. Czes¢é ogélna, Wroctaw-Warszawa-
Krakow-Gdansk-1.6dz 1985, s. 219; podobnie Z. Rad wanski, Prawo cywilne — czesé¢
0golna, Warszawa 1996, s. 80; M. Waligdrski, Kumulacja roszczen w procesie, Polski
Proces Cywilny 1937, nr 18-19, 5. 548; E. W a § k o w s k i, Uprawnienie, roszczenie, Zzqdanie,
skarga, Przeglad Prawa i administracji 1925 s. 421; J. Zajkows ki, Krzywda moralna
a roszczenie majqtkowe, Wilenski Przeglad Prawniczy 1931, nr4,s. 133; W.Siedlecki,
Zasady wyrokowania w procesie cywilnym, Warszawa 1957, s. 15.

B M. Waligo6rski, Kumulacja roszczeh... s. 548-561; H. Trammer, Nastgpcza
bezprzedmiotowosé procesu cywilnego, Krakow 1950 s. 2-15; W.Siedlecki, Zasady
wyrokowania..., s. 13-90; tenze, Przedmiot postepowania cywilnego, |w:] Wstep do
systemu prawa procesowego cywilnego, red. J. Jodlowski, Wroctaw-Warszawa-Krakow-
Gdansk 1974, s. 147-229; K. K orzan, Roszczenie procesowe jako przedmiot postepo-
wania cywilnego w kontekscie prawa dostepu do sqdu i prawa do powédztwa, [w:] Ksiega
pamiqtkowa ku czci W. Broniewicza, red. A. Marciniak, £.6dz 1998, s. 175-193 oraz
powolywana tam literatura.

4 7. Resich, Istota procesu cywilnego, Warszawa 1985, s. 61-78 oraz powotana tam
literatura.
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w celu uzyskania co do niego blizej oznaczonej ochrony prawnej”'’,

H. Trammer definiuje to jako ,,twierdzone roszczenie materialne'®, W. Sie-
dlecki jako ,,zadanie pozwu i jego podstawa™'’, natomiast W. Broniewicz
jako ,,twierdzenie powoda o istnieniu albo nieistnieniu okreslonej normy
indywidualno-konkretnej, przedstawione sadowi celem wiazacego usta-
lenia tego istnienia albo nieistnienia™'®. Biorac pod uwage cel dalszych
rozwazan, nalezy zauwazy¢ ze wigkszo$¢ autoréw wigze powstanie
roszczenia procesowego wraz z wniesieniem pozwu. W takim wypadku
pojawia si¢ problem, gdy chodzi o postgpowanie zabezpieczajace. O za-
bezpieczenie mozna wnies¢ jeszcze przed wniesieniem pozwu, dlatego tez
roszczenie procesowe musi istnie¢ jeszcze wczesniej i z tego powodu
za najtrafhiejsze definicje nalezy uzna¢ prezentowane przez H. Trammera
i M. Waligorskiego. Biorac pod uwage stosowanie przez H. Trammera
swoistej terminologii, znacznie bardziej przejrzysta jest propozycja M. Wa-
ligdrskiego.

Pomimo sporéw co do przedmiotu procesu cywilnego pojecie rosz-
czenia procesowego uzywane jest w rozwazaniach doktryny i judykatury.
Odnos$nie do roszczen z art. 16 ust. 1 u.k.w.h. pojawit si¢ w literaturze
poglad W. Stlugiewicza, ze chodzi tu tylko i wylacznie o roszczenia ma-
terialnoprawne'®. Stanowczo nalezy ten poglad odrzuci¢, poniewaz prze-
pisy wyraznie przewiduja mozliwo$¢ umieszczania ostrzezen, ktore za-
bezpieczajq roszczenia procesowe (shuzy temu instytucja ostrzezen, o czym
dalej). Posrednio trafno$¢ tej tezy potwierdza art. 25 ust. 1 pkt. 3 u.k.w.h.,
zgodnie z ktérym dzial ,,trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace
ograniczonych praw rzeczowych, z wyjatkiem hipotek, na wpisy ogra-
niczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia lub uzytkowaniem wieczystym
oraz na wpisy innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych
hipotek.” Wyraznie wida¢, ze ustawodawca, piszac o wpisach, w dziale

5 M.Waligdrski, Kumulacja roszczeh..., s. 556.

1 H. Trammer, Nastgpcza bezprzedmiotowosé..., s. 14, przy czym autor pod po-
jeciem roszczenia materialnego rozumie kazdy interes prawnomaterialny mogacy by¢
przedmiotem ochrony sadowe;j.

7W.Siedlecki, Zasady wyrokowania..., s. 33; tenze, Przedmiot postepowa-
nia..., s. 158.

8'W.Broniewicz Postepowanie cywilne w zarysie, Warszawa 1995, s. 150.

Y W.Stugiewicz, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 24 lute-
201999 r. Il CKN 182/98, Rejent 2000, nr 5, s. 147.
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trzecim nie rozréznia rodzaju roszczen, bo gdyby tak bylo, wyraznie by
wskazal osobno ostrzezenia (np. z art. 10 ust 2 u.k.w.h.).

Na tym mozna by zakonczy¢ rozwazania dotyczace pojgcia roszczenia
w rozumieniu art. 16 u.k.w.h., jednakze w § 32 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie okreslenia
wysokosci wpiséw w sprawach cywilnych®, dotyczacym wysokosci
optat za wpis do ksiggi wieczystej, pojawia si¢ pojecie roszczen osobi-
stych. Za zupetnie nietrafne nalezy uzna¢ wczesniej omawiane rozwazania
SN, ktory pojecie roszczen osobistych wiaze z ich zbywalnoscia®. Juz
S. Breyer w odniesieniu do przepiséw prawa rzeczowego* wykazywat,
7e dzielenie roszczen na osobiste i rzeczowe jest pozbawione sensu. Jak
zauwazyl: ,,Roszczenie wynikajace z podmiotowego prawa bezwzgled-
nego, rzeczowego jest w rzeczywistosci rowniez osobistym, gdyz kon-
kretyzuje si¢ w stosunku do oznaczonej osoby.”” Spostrzezenie to nalezy
réwniez uzna¢ za trafne w odniesieniu do analizowanej regulacji. Przy-
puszczaé nalezy, ze bylo to przyczyna zastapienia okreslenia roszczenia
osobiste z prawa rzeczowego po prostu roszczeniami w ustawie o ksig-
gach wieczystych i hipotece.

3. Katalog praw osobistych i roszczen ujawnianych w ksiegach
wieczystych

Co do sposobu okreslenia katalogu praw osobistych i roszczen panuja
w doktrynie dwa rozbiezne poglady:

1) ujawnienie danego prawa osobistego lub roszczenia powinien
dozwala¢ jaki$ przepis rangi ustawowej*,

2) do ujawnienia danego prawa osobistego lub roszczenia wcale taki
przepis nie jest konieczny. Wystarczy, ze ,,przepis ustawy wyposaza dane
prawo lub roszczenie w elementy wlasciwe prawu rzeczowemu i ktorych

2 Dz.U. Nr 154, poz. 753 z pdézn. zm.

2l Postanowienie SN z dnia 24.05.2001 r. IV CZ 141/00, za: LEX nr 52496,

2 Tytut X tego dekretu, to ,,Prawa i roszczenia osobiste ujawnione w ksigdze wieczy-
stej”, a pojecie roszczen osobistych pojawiato si¢ jeszcze w art. 290, 291 i 295 pr. rzecz.

B S.Breyer, Prawa i roszczenia ujawnione w ksiedze wieczystej, |w:] Zaoczne stu-
dium prawne. Prawo rzeczowe w praktyce, Warszawa 1960, nr 12, s. 2-3.

% B.Bartowski, E.Janeczko, Ksiegi wieczyste..., s. 25-26; ). Trze$niew-
ski-Kwiecien, [w:]P.Borkowski,J.Trzesniewski-Kwiecien, Wpisydo
ksiqg wieczystych, Warszawa 2002, s. 77; P. Si cins ki, Zabezpieczenie roszczenia przez
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cel jest zbiezny z celem ujawnienia w ksiedze wieczystej praw rzeczo-
wych”?. Niestety, w literaturze nie wskazano doktadniej, o jakie elementy
i cele chodzi.

Artykut 16 ust. 1 u.k.w.h. wyraznie stwierdza, ze zasada jest ujaw-
nianie w ksiggach wieczystych praw rzeczowych, natomiast wyjatkowo
dopuszcza si¢ ujawnianie praw osobistych i roszczen w wypadkach prze-
widzianych w przepisach ustawowych. Zgodnie z podstawowa zasada
prawa, wyjatkow nie mozna interpretowaé rozszerzajaco (exceptiones
non sunt extentendae), a niewatpliwie tak czynig autorzy prezentujacy
koncepcje przedstawiong w punkcie drugim, stad tez nalezy jq odrzucié
jako niedopuszczalna. Jak mozna wywnioskowaé z wypowiedzi tych
autoréw, ich koncepcja opiera si¢ na watpliwosciach dotyczacych spo-
sobu regulacji dozwolenia ujawnienia okreslonych praw i roszczen, jed-
nakze rozwazania sg bardzo ogolne i pobiezne, nie zawieraja wskazan
przepisow ani praw, ktore ustawodawca by tak konstruowat. Mozna
wskaza¢ nastgpujace przepisy znajdujace si¢ poza art. 16 u.k.w.h., ktére
zezwalaja na ujawnienie pewnych uprawnien:

1) zastrzezenie pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych (art. 13
ust. 3 wk.w.h.: ,,Do zastrzezenia pierwszenstwa ograniczonego prawa
rzeczowego niezbedny jest wpis w ksigdze wieczystej”),

wpis ostrzezenia w ksiedze wieczystej (ze szczegolnym uwzglednieniem wpisu zakazu zby-
wania i obciqzania nieruchomosci), Przeglad Sadowy 1999, nr 7/8, s. 27; tenze, Ujaw-
nienie w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Czg$é 1:
Nieruchomosci, Warszawa 2001, nr 11, s. 11-12; tenze, Ujawnianie w ksiegach wie-
czystych praw i roszczen dotyczqcych gruntow na obszarze m.st. Warszawy, opartych na
przepisach dekretu z dnia 26 pazdziernika 1946 r., Rejent 2002, nr 10, s. 118-121;
R.Polak, K.Scheuring, Hipoteka i ksiegi wieczyste z komentarzem i wzorami pism,
Leszno 1993, s. 16 oraz, jak si¢ wydaje, S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece..., s. 89-90, chociaz autor jednoczesnie wydaje si¢ sktania¢ do drugiego pogladu.
W stosunku do podobnych przepisow pr. rzecz. stanowisko takie zajmowali: S. Breyer,
Prawa i roszczenia..., s. 1 1 J.Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi wieczystej
wedlug prawa rzeczowego, Panstwo i Prawo 1947, z. 5/6, s. 44.

BH.Ciepta,J.Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajqce ujawnieniu
w ksiedze wieczystej, Nowy Przeglad Notarialny 1999, nr4, s. 38; taktezP. Borkowski,
[w:]P.Borkowski,J.Trze$sniewski-Kwiecien, Wpisy do ksiqg wieczystych...,
s. 26.
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2) roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienie
tego prawa na druga strong umowy badz inng osobg¢ wskazana w umowie
(art. 9 ust. 2 u.w.l.%® [...] a roszczenie o ustanowienie odrebnej whasnosci
lokalu i o przeniesienie tego prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczy-
stej”),

3) ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci przez udzielenie
zezwolenia na zakfadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciagéw
drenazowych, przewoddéw i urzadzen shuzacych do przesylania ptynow,
pary, gazdw i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci publiczne;j
i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych
obiektow i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodéw
i urzadzen. Ograniczenie to nastgpuje na mocy decyzji starosty (art. 124
ust. 7 u.g.n.: ,,Decyzja ostateczna, o ktdrej mowa w ust. 1, stanowi
podstawe do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Wpisu dokonuje si¢
na wniosek...”). W literaturze pojawiaja si¢ kontrowersje co do charakteru
tego prawa. Prezentowane sg trzy grupy pogladéw. Wedlug pierwszej
z nich, mamy tu do czynienia z ograniczonym prawem rzeczowym (shu-
zebnoscig gruntowa)”’, wedlug drugiej, nie moze by¢ mowy o ograni-
czonym prawie rzeczowym ze wzgledu na zamknigty katalog tych praw,
okreslajac to jako specyficzne ograniczenie wlasno$ci®, natomiast trzecia
grupa kwalifikuje to jako uprawnienie publicznoprawne — stuzebnos¢
publiczng®. Co do zasady opowiedzie¢ si¢ nalezy za drugim ze wska-
zanych pogladdw, jednakze ze wzgledu na cel opracowania nie ma potrzeby

% Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903, cytowana jako u.w.l.

7 G.Bieniek, [w] G.Bienick,A.Hopfer, ZMarmaj, EMzyk R.Zr¢-
bek, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Warszawa-Zielona Gora
1998, t. 11, s. 111-113. Spor ten istnial tez na gruncie nieobowiazujacej juz ustawy z dnia
29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr
30, poz. 127);patrzZ. Truszkiewicz [w:]E.Drozd,Z. Truszkiewic z Gospo-
darka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995 s. 281.

B M. Drela, Rozwazania nad art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Rejent 2002, nr 4, s. 51-52; E. Gniewek, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia
17 stycznia 2003 r. Il CZP 79/02, Rejent 2003, nr 5, s. 154-155.

YA.Gill,A.Nowak-F ar, Korzystanie przez przedsiebiorstwa cieplownicze z sieci
i urzqdzen przesylu energii cieplnej usytuowanych na cudzych gruntach, Prawo Spotek
1999, nr 7/8, s. 76.
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analizowania racji stron tego sporu. Majac na uwadze wczesniej cytowany
przepis (art. 124 ust. 7 u.g.n.), nie moze by¢ watpliwosci, ze prawo to
podlega wpisowi do ksiggi wieczystej. Jednakze konsekwencja tego sporu
jest inny spor, ktéry ma zwiagzek z analizowana tu problematyka. Ogra-
niczenie, o ktorym mowa, jest ustanawiane w przypadku, gdy wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza zgody na przepro-
wadzenie instalacji. Jakie prawo mozna w tym wypadku ustanowi¢ na
mocy porozumienia stron, gdy takiego sprzeciwu nie ma? Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 17 stycznia 2003 roku (III CZP 79/02) dopuscit usta-
nowienie stuzebnosci gruntowej®. Stanowisko to popart G. Bieniek?,
natomiast z krytyka tego orzeczenia wystapit E. Gniewek, zarzucajac
niedopuszczalnos¢ takiego rozwigzania w obecnym stanie prawnym. Autor
proponuje w zamian konstrukcje ,,0sobistego prawa wzglednego”, ktére
mogloby by¢ wpisane do ksiegi wieczystej*2. Bardzo trafnie stanowisko
to ujat i zakwestionowal R. Trzaskowski, wykazujac we wskazanym
wypadku nieprzydatnos¢ praw o charakterze obligacyjnym, ze wzgledu
na ograniczony czas trwania lub mozliwos¢ wypowiedzenia. Trafnie row-
niez autor dowodzi mozliwosci ustanowienia w danej sytuacji shuzebnosci
gruntowej, gdzie nieruchomoscia wtadnaca bytaby nieruchomos$¢ nale-
zaca do przedsigbiorstwa, na ktdrej znajduje si¢ zaktad, wszak sie€ i urza-
dzenia stanowig niewatpliwie przynaleznosci takiej nieruchomosci®.
Odnoszac si¢ w omawianym wypadku do mozliwosci ustanawiania innych
form prawnych korzystania z cudzych nieruchomosci, nalezy zauwazy¢,
ze bedzie mozliwe ich ujawnianie w ksiggach wieczystych tylko i wy-
lacznie, gdy przybiora forme jednego z praw z art. 16 u.k.w.h. Niedo-
puszczalne jest natomiast ujawnianie jaki$ nienazwanych uprawnien,
stosujac analogicznie art. 124 ust. 7 u.g.n.,

4) wpisanie danej nieruchomosci do rejestru zbytkow, z czym wiaza
si¢ ograniczenia w Korzystaniu z nieruchomosci (art. 9 ust. 4 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami*).

% G.Bieniek, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 2003 r. 111
CZP 79/02, Rejent 2003, nr 3, s. 122-129.

31 Tamze, s. 130-139.

2 E.Gniewek, Glosa..., s. 156-157.

3 R.Trzaskowski, Korzystanie przez przedsiebiorstwa energetyczne z cudzych
nieruchomosci (cz. 1), Rejent 2003, nr 11, s. 141-151.

3 Dz.U. Nr 162, poz. 1568.
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We wskazanych wypadkach ustawodawca wyraznie méwi o wpisach
w ksiedze wieczystej. Trudno jest wskazaé, o jakie prawa mogtoby chodzi¢,
gdy ,,przepis ustawy wyposaza dane prawo lub roszczenie w elementy
wlasciwe prawu rzeczowemu i ktérych cel jest zbiezny z celem ujaw-
nienia w ksiedze wieczystej praw rzeczowych”®, a jednoczesnie brak jest
przepisu jasno dozwalajacego ujawniac takie prawa w ksigdze wieczystej.
Przyja¢ nalezy, ze nie bez powodu ustawodawca rozszerza art. 16 ust. 2
u.k.w.h., umieszczajac tam nowe uprawnienia, ktore mozna ujawniac.
Skutki wpisu uprawnienia do ksiggi wieczystej sq dosy¢ daleko idace
i dlatego tez nie mozna pozostawia¢ swobodnej interpretacji, co mozna,
a czego nie mozna wpisa¢ w ksiedze wieczystej, a do tego zmierza kry-
tykowane tu stanowisko. Artykut 16 ust. 1 nie pozostawia w tej mierze
watpliwosci — prawa osobiste i roszczenia ujawnia si¢ w ksiggach wie-
czystych na zasadzie wyjatkow przewidzianych w przepisach ustawo-
wych, a zgodnie z regutami interpretacji wyjatkéw nie mozna interpre-
towaé rozszerzajaco.

III. Ostrzezenia

1. Ostrzezenie o toczacym si¢ postgpowaniu

Nastepnym elementem stanu prawnego ujawnianego w ksiggach
wieczystych sa ostrzezenia o toczacych si¢ postgpowaniach, ktore do-
tycza nieruchomosci. Ujawnianie tych ostrzezen przewiduja nastgpujace
przepisy: art. 755 § 1 pkt 5 k.p.c. i art. 10 ust. 2 u.k.w.h. oraz art. 9
ust. 3 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow*. Dla lepszego zrozumienia tej instytucji nalezy pokroétce
przedstawic jej rozwoj. Ma ona bardzo diugg historie. ,,Ktoby sadzit mie¢
jakie z wymienionych w art. 5, 6, 7 i 8 praw, ktére dopiero w drodze
sadowej wykazanymi by¢ moga, mocen jest zabezpieczy¢ sobie ich skutek
przez uczynienie ostrzezenia w ksiegach hipotecznych” (art. 10 U1818).
Ta definicja sprzed dwoch wiekow bardzo dobrze oddaje istote ostrzezen
jako skutecznego srodka zabezpieczenia roszczen niepienieznych na nie-
ruchomosciach. O ostrzezeniach mowit tez art. 851 dawnego k.p.c., w jego
wersji przedwojennej. Wraz z wprowadzeniem prawa rzeczowego w 1947 r.

S H.Ciepta, J.Majewska, Prawa osobiste..., s. 38.
% Dz.U. Nr 149, poz. 703.
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z dawnego kodeksu postepowania cywilnego znikneto pojecie ostrzezen.
Pojawito si¢ natomiast w odniesieniu do powddztwa o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz jako ostrzezenie,
ze skutkiem uchybienia przepisom ustawy przy dokonaniu wpisu tres¢
ksiegi wieczystej stata si¢ niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym.
Co do zabezpieczania roszczen niepieni¢znych zastosowano w art. 869
§ 1 dawnego k.p.c. ogdlng formule: ,,Celem zabezpieczenia roszczen
niepieni¢znych sad wydaje zarzadzenie, jakie stosownie do okolicznosci
uwaza za odpowiednie”, natomiast § 3 tego przepisu stwierdzat: ,,W przy-
padku zabezpieczenia przez wpis roszczen osobistych do ksiggi wieczy-
stej nie stosuje si¢ ograniczen, przewidzianych w przepisach prawa
rzeczowego o ujawnianiu takich roszczen w ksiedze”. Przygladajac sie
historycznemu rozwojowi mozna stwierdzi¢, ze w 1947 r. instytucje
ostrzezen zastapiono po prostu mozliwoscig ujawniania odpowiednich
roszczen, a ostrzezenie w tej regulacji dotyczylo tylko sytuacji zwiagzanych
z niezgodnoscia stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Wraz z uchwaleniem obecnie obowiazu-
jacego kodeksu postepowania cywilnego z ustawy tej zniknety jakiekol-
wiek wzmianki na temat ujawniania roszczen w ksigdze wieczystej jako
sposobu zabezpieczenia powddztwa. Sytuacja niewiele sie zmienita, gdy
uchwala o ksiggach wieczystych i hipotece weszta w zycie®’. W art. 9
ust. 3 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow pojawito sie stwierdzenie: ,,Na wniosek zastawnika sad pro-
wadzacy ksigge wieczysta wpisuje ostrzezenie o wytoczonym powddz-
twie o ustanowienie hipoteki.” Ta sytuacja spowodowata spér w dok-
trynie, czy mozna ujawnia¢ w ksiggach wieczystych ostrzezenia
0 wytoczeniu jakich$ innych powddztw®. Czes¢ doktryny twierdzita, ze
szeroka formuta art. 755 § 1 k.p.c. pozwala sadowi w trybie zabezpie-
czenia zarzadzi¢ wpisanie do ksiegi wieczystej ostrzezenia o toczacym

37 Rozszerzony zostal zakres ujawniania ostrzezen z urzedu.

3 Gwoli Scistosci, w doktrynie, w kontekscie tego sporu, zdawano si¢ nie zauwazac
istnienia cytowanego przepisu ustawy o zastawie rejestrowym. Chodzi tu o sytuacje, gdy
rzecz ruchoma obcigzona zastawem rejestrowym stata si¢ czgscig sktadowa nieruchomosci,
wtedy zastaw rejestrowy wygasa. W takim przypadku zastawnik moze zadac od wlasciciela
nieruchomosci ustanowienia hipoteki na tej nieruchomosci do wysokosci wartosci rzeczy
przylaczone;j.
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sie postepowaniu®, natomiast cze$¢ odrzucata taka mozliwos$¢*. Ze wzgle-
du na nowelizacje kodeksu postgpowania cywilnego spor ten stat sie
bezprzedmiotowy*!. W chwili obecnej art. 755 § 1 k.p.c. wyraznie pozwala
nakaza¢ wpisanie stosownego ostrzezenia w ksiedze wieczyste;j.

2. Przedmiot zabezpieczenia

Podstawowa réznicq pomigdzy ostrzezeniami a innymi uprawnieniami
ujawnianymi w ksiegach wieczystych jest przedmiot zabezpieczenia. Jak
juz wezesniej wskazano, w nauce procesu cywilnego wyraznie odrdznia
si¢ roszczenie materialnoprawne od procesowego. Przedstawiajac pro-
blem w pewnym uproszczeniu, roszczenie procesowe to twierdzone rosz-
czenie, ktére moze by¢ dochodzone przed sadem. Sad ma obowiazek zbadania
zasadnosci takich twierdzen i zadan. Do czasu zapadnigcia rozstrzygnigcia
trudno jest przesadza¢ o tym, czy te roszczenia maja podstawy w prawie
materialnym*, jednakze prawo przyznaje mozliwos¢ zabezpieczenia ich
realizacji. Roszczenia pieni¢zne mozna zabezpieczy¢ przez wpis hipoteki
na nieruchomosci, natomiast roszczenia niepieni¢zne poprzez umieszcze-
nie stosownego ostrzezenia o toczacym si¢ postepowaniu (art. 755 § 1
pkt 5 k.p.c.).

Nalezy zwréci¢ uwage na zasadnicze réznice pomigdzy ostrzezeniami
a wczeshiej omawianymi wpisami praw i roszczen. Ostrzezenia zabez-
pieczaja realizacj¢ uprawnien dochodzonych przed sadem, uprawnienia
te mogg istnie¢ naprawdg (sad potwierdzi je w postepowaniu o ustalenie),
powsta¢ na mocy orzeczenia badz sad stwierdzi niezasadnos¢ roszczenia

¥ P.Sicinski, Zabezpieczenie roszczenia..., s. 16-28.

Y E.Gniewek, Wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 2003, nr 10,
s. 46-47; W.Stugiewicz, Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego
1999 . Il CKN 182/98, Rejent 2000, nr 5, s. 139-149.

41 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego
oraz niektorych innych ustaw, Dz.U. Nr 172, poz. 1804.

42 Autor zdaje sobie sprawe z uproszczen w przedstawionej problematyce, ale do rozwazan
na temat ostrzezen jest to zakres wystarczajacy; szerzej na ten temat patrz M. Wali-
gorski, Kumulacja roszczen..., s. 548-561; H. Trammer, Nastepcza bezprzedmioto-
wosé..., s. 2-15; W.Siedlecki, Zasady wyrokowania..., s. 13-90, tenze, Przedmiot
postepowania..., s. 147-229, K. K orzan, Roszczenie procesowe..., s. 175-193, Z.Re -
sich, Istota procesu cywilnego..., s. 61-78 oraz powotywana w tych pozycjach literatura.
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zabezpieczonego ostrzezeniem. Tymczasowos¢ tego rodzaju zabezpiecze-
nia wyraznie rozréznia SN w szeregu orzeczen®. Podstawowym ich
celem jest zabezpieczenie przedmiotu sporu przed dziataniem rgkojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych i rozporzadzeniami niekorzystnymi dla
podmiotu dochodzacego swoich praw. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze
informacja o toczacym si¢ postepowaniu nie stoi na przeszkodzie roz-
porzadzaniu, nabywca musi jednak bra¢ pod uwage, ze w razie rozstrzy-
gniecia sadu moze si¢ okaza¢ w skrajnych wypadkach, ze nie nabyt zad-
nych uprawnien, bo nie przystugiwaly one zbywcy.

Zmiana przepisow o postgpowaniu zabezpieczajacym sprecyzowala
uprawnienia sadu, jesli chodzi o zabezpieczenie roszczen niepieni¢znych,
ostrzezenie o toczacym si¢ postepowaniu nie musi si¢ ogranicza¢ do
informacji o dochodzonym roszczeniu. Sad moze réwniez unormowac
prawa i obowiazki stron lub uczestnikdéw postgpowania na czas jego
trwania, a takze ustanowi¢ zakaz zbywania przedmiotow lub praw objetych
postepowaniem. Przyjaé nalezy, ze umieszczenie ,,stosownego ostrzeze-
nia w ksigdze wieczystej” moze rowniez obejmowac informacje na ten
temat. Wtedy ostrzezenie bedzie pehito role podobna do wpisu praw
osobistych badZ ograniczen w rozporzadzaniu.

Podstawa uzyskania wpisu ostrzezenia jest postanowienie o udzieleniu
zabezpieczenia. Do uzyskania takiego postanowienia konieczne jest upraw-
dopodobnienie roszczenia oraz interesu prawnego w udzielaniu zabezpie-
czenia. Co do wskazanego interesu prawnego wystarczajaca podstawg
do wnoszenia o zabezpieczenie wydaje si¢ by¢ sama mozliwos¢ utraty
przedmiotu sporu na podstawie dzialania rekojmii wiary publicznej ksiag
wieczystych. Wyjatek w tym zakresie stanowi postgpowanie o uzgod-
nienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zgodnie
z art. 10 ust. 2 uk.w.h., nie ma tu potrzeby uprawdopodobnienia interesu
prawnego. Ostrzezenie takie mozna réwniez wpisa¢ na podstawie nie-
prawomocnego orzeczenia sadu, natomiast w wypadku przewidzianym
w art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawoOw podstawa wpisania ostrzezenia jest juz samo wyto-
czenie powodztwa i wniosek uprawnionego.

# Postanowienie z dnia 07.01.1997 r. I CKN 31/96, OSNIC 1997, nr 5, poz. 55,
postanowienie z dnia 15.01.1997 r. Il CZP 1/97, OSNIC 1997, nr 4, poz. 37, postano-
wienie z dnia 27.10.1998 r. III CKN 8/98, OSNIC 1999, nr 3, poz. 65.
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3. Ostrzezenie o niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksie-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

Do tej grupy nalezy tez zaliczy¢ szczegdlny rodzaj ostrzezenia —
ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksigdze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, o ktérym nie mozna po-
wiedzie¢, ze ujawniania jakie$ postepowanie w celu dochodzenia rosz-
czen. Jest to rodzaj informacji o niezgodnosci ujawnianej z urzedu.

Wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przewidujg art. 36 ust. 3
ukwh. i 626" k.p.c. W obydwu wypadkach wpis dokonywany jest
z urzgdu. W pierwszym wypadku chodzi o sytuacje, w ktorej sad wie-
czystoksiggowy otrzymal zawiadomienie o zmianie wilasciciela nierucho-
mosci, natomiast w drugim, gdy sad dostrzeze niezgodnos¢ stanu praw-
nego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
badz szczegdlng sytuacje — stwierdzenie, ze dla tej samej nieruchomosci
albo dla tego samego ograniczonego prawa rzeczowego prowadzi sie
dwie lub wiecej ksiag wieczystych, ujawniajacych odmienny stan praw-
ny. Wtedy wpisu ostrzezenia dokonuje si¢ we wszystkich ksiggach wie-
czystych zatozonych dla tej nieruchomosci.

4. Scalanie i wymiana gruntow

Ustawodawca w art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu
i wymianie gruntow* przewidzial umieszczanie wzmianek o wszczeciu
postgpowania scaleniowego lub wymiennego. Pojecie wzmianki kojarzy
sie ze wzmiankg o wniosku, jednakze jest to mylace. Chodzi o ujawnienie
wszczgcia postepowania administracyjnego. Brak tu bedzie roszczenia.
Jednakze art. 21 ust. 2 tej ustawy ustanawia bardzo zblizone skutki wpisu
takiej wzmianki do skutkéw wpisu ostrzezen, dlatego wpis ten mozna
okresli¢ mianem szczegodlnego rodzaju ostrzezenia.

IV.Wpisy zwigzane ze scalaniem i podzialem oraz wywlaszczeniem

Istnieja dwa przepisy szczegdlne (art. 102 ust. 5 i 117 u.g.n.), ktére
nakazuja ujawnianie toczacych si¢ postgpowan o charakterze administra-
cyjnym. Pierwszy z nich dotyczy scalania i wymiany gruntow, natomiast

#“ Dz.U. 2003 r. Nr 178, poz. 1749.
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drugi postepowania wywlaszczeniowego. Na podstawie tych przepisow
ujawnia sie¢ wszczecie tych postepowan. Watpliwosci co do ich istoty
zglosit A. Oleszko, odmawiajac im charakteru wpisow czy ostrzezen®.

Trudno w tym wypadku zaliczy¢ wpisy do ostrzezen z dwoch po-
woddéw: wskazane przepisy nic nie moéwia o tym, ze sa to ostrzezenia,
z drugiej strony, przedmiot zabezpieczenia jest tez zupetnie r6zny, chodzi
bowiem o zabezpieczenie wyniku postgpowan administracyjnych przed
mozliwym dziataniem rekojmi*. Brak wigc praw osobistych czy roszczen
w rozumieniu art. 16 ust. 1 u.k.w.h. Jednakze chodzi tu o ujawnienie
toczacego si¢ postepowania, wigc mozna dopatrywaé sie¢ pewnych
zbieznosci z ostrzezeniami, ale to trochg za mato, aby te wpisy do ostrzezen
zaliczy€. Z drugiej strony, ujawnienie wszczecia postgpowania nie stanowi
zadnego ograniczenia w rozporzadzaniu®’. Zauwazy¢ tez nalezy, ze brak
jest przepisow analogicznych do art. 21 ust. 2 ustawy o scalaniu i wy-
mianie gruntow, dlatego tez ten rodzaj wpiséw nalezato wyodrebnié¢ jako
osobng grupg, a przepisy mowiace o ujawnianiu wszczgcia wskazanych
postepowan jako przepisy szczegdlne w stosunku do regulacji ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece.

V. Ograniczenia w rozporzadzaniu

Obok réznego rodzaju uprawnien w ksiegach wieczystych ujawniane
sq roéwniez ograniczenia w rozporzadzaniu, na co wyraznie wskazuje art.
25 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 pkt 3 uwk.w.h. Jak wynika z tych przepiséw,
ograniczenia takie ujawniane sa w dziale trzecim ksiggi wieczystej. W wielu
sytuacjach prawo przewiduje konieczno$¢ ograniczenia uprawnionego
w mozliwosci rozporzadzania swym prawem. Dla zapewnienia skutecz-
nosci takiego zakazu wobec potencjalnych kontrahentow uprawnionego
ujawniania si¢ te zakazy w ksiegach wieczystych. Czgstokro¢ polega to
na ujawnieniu sytuacji prawnej uprawnionego, z ktdrq wiaza sie takie

% A.Oleszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 1998, nr 4, s. 180-181.

*Tak A.Lukaszewska,[w:]J.Szachutowicz, M.Krassowska,A.Lu-
kaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2003, s. 289 1 333,
ana tle wypowiedzi o postgpowaniu wywlaszczeniowym tak tezG. Bieniek, [w:] G. Bie-
niek, A.Hopfer,Z.Marmaj, EEMzyk, R. Zro6bek, Komentarz...,t. 1, s. 100-101.

#'W odniesieniu do art. 117 u.g.n. tak tez M. Wolanin, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998, s. 275.
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ograniczenia. Przewidziano nastgpujace ograniczenia w rozporzadzaniu,
ktére mogg by¢ ujawnione w ksiegach wieczystych:

1) zajecie w administracyjnym postepowaniu egzekucyjnym wierzy-
telnosci zabezpieczonej przez wpis w ksiedze wieczystej (art. 90 § 1
ustawy z dnia 17 czerwca 1966 1. 0 postepowaniu egzekucyjnym w ad-
ministracji‘®),

2) zajecie nieruchomosci w administracyjnym postgpowaniu egzeku-
cyjnym (art. 110c § 3 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji),

3) zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci ustanowiony w celu
zabezpieczenia grozacego przepadku w postgpowaniu karnym (art. 292
§ 2 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks postgpowania karnego®),

4) zajecia wierzytelnosci, ktorej zabezpieczenie jest ujawnione przez
wpis w ksiedze wieczystej (art. 897 k.p.c.),

5) zajecia nieruchomosci (art. 924 k.p.c.),

6) zabezpieczenie roszczenia polegajace na ustanowieniu zakazu zby-
wania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (art. 752° k.p.c.)

7) zakaz zbywania przedmiotdw lub praw objetych postgpowaniem
(art. 755 § 1 pkt 2 w zw. z pkt 5 k.p.c.),

8) ogloszenie upadtosci (art. 175 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadtosciowe i naprawcze™),

9) zawarcie uktadu (art. 294 pr. upadl. i napr.),

10) informacja o wszczgciu postgpowania upadtosciowego w jednym
z panstw czlonkowskich Unii Europejskiej (art. 22 Rozporzadzenia Rady
Unii Europejskiej Nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. o postgpowaniu
w sprawach niewyplacalnosci).

VI. Wzmianki

Jak wiadomo, rozpatrzenie sprawy w postgpowaniu wieczystoksie-
gowym moze zajaé troche czasu zaréwno w pierwszej, jak i w drugiej
instancji. Dla zapewnienia bezpieczenstwa obrotu w tym czasie wpro-
wadzono instytucje wzmianek. Jest to czynno$¢ materialnotechniczna,

% Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 968.
4 Dz.U. Nr 89, poz. 555.
% Dz.U. Nr 60, poz. 535.
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polegajaca na umieszczeniu w ksigdze wieczystej informacji o wptynieciu
whniosku o wpis (6267 § 2 k.p.c.), skargi na orzeczenie referendarza (626’
§ 4 k.p.c.), apelacji (626" § 1 k.p.c.) oraz kasacji (626!" § 1 k.p.c.).
Pomimo ze jest to czynno$¢ materialnotechniczna, ma bardzo donioste
skutki prawne. Wylacza dziatanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczy-
stych, a wzmiankowane wnioski objete sq zasadq jawnosci, dlatego tez
nalezy przyja¢, ze wzmianki stanowig tymczasowy sposob ujawniania
stanu prawnego nieruchomosci na czas trwania postgpowania wieczy-
stoksiggowego.

VII. Pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczowych

Ksiggi wieczyste spetniaja tez szczegdlng rolg, jezeli chodzi o ogra-
niczone prawa rzeczowe. Prawa te mogg obcigza¢ nieruchomos$¢ w roz-
nym zakresie, czasami ze sobg kolidowa¢, co rozstrzyga si¢ za pomocg
okreslenia pierwszenstwa. Podstawg okreslenia pierwszenstwa ograni-
€zonego prawa rzeczowego jest czas jego powstania, zgodnie z rzymska
paremig prior tempore potior iure. Zagadnienia te ogdlnie normuja art. 249-
251 k.c. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece zawiera unormowania
szczegodtowe dotyczace takich praw ujawnionych w ksigdze wieczystej
(art. 11-15 u.k.w.h.). Ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci,
ujawnione w ksigdze wieczystej, ma pierwszenstwo przed takim prawem
nieujawnionym w ksigdze, bez wzgledu na to, kiedy prawo nieujawnione
powstato. Jak to trafnie ujal E. Gniewek: ,,Odkrywajac brutalng prawdeg,
dostrzegamy, ze gorszym prawem jest tu ustanowione wczesniej, a nie
wpisane do ksiegi wieczystej, ograniczone prawo rzeczowe.””! Nie ma
w tym wypadku znaczenia charakter wpisu prawa*. Znaczenie ma tu
moment, od ktérego liczy si¢ skutki dokonanego wpisu, czyli moment
zlozenia wniosku o wpis albo w razie wszczecia postgpowania z urzedu
— moment wszczgcia tego postepowania; w obydwu wypadkach, o ile
wpis zostat dokonany. Prawa wpisane na podstawie wnioskéw ztozonych
réwnoczesnie maja rowne pierwszenstwo. Nie ma znaczenia data po-
wstania prawa, czyli nawet jesli jakie§ prawo powstato wczesniej, to i tak
o pierwszenstwie decyduje chwila, od ktdrej liczy sig¢ skutki dokonanego

SLE.Gniewek, Prawo rzeczowe, Poznan-Kluczbork 1996, s. 232.
32 S, Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece..., s. 85.
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wpisu. Pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych
w ksigdze wieczystej mozna zmieni¢ w drodze umowy miedzy tym, czyje
prawo ma ustapi¢ pierwszenstwa, a tym, czyje prawo ma uzyskaé pierw-
szenstwo; do waznosci tej zmiany wymagany jest wpis do ksiggi wie-
czystej. Zmiana nie narusza praw majacych w ksiedze wieczystej pierw-
szenstwo nizsze niz prawo ustgpujace pierwszenstwa, a wyzsze niz prawo,
ktére uzyskuje pierwszenstwo ustepujacego prawa, czyli moéwiac krdcej
— zmiana ta jest o tyle skuteczna, o ile nie narusza praw osob trzecich.
Ustanawiajac ograniczone prawo rzeczowe, ktdre ma by¢ ujawnione w
ksiedze wieczystej, wlasciciel moze zastrzec pierwszenstwo przed tym
prawem lub réwne z nim dla innego prawa, mozna tego dokona¢ takze
po ustanowieniu prawa, za zgoda osoby, ktdrej ono przystuguje. Do takiego
zastrzezenia wymagany jest wpis konstytutywny w ksiedze wieczystej.
Od momentu skutecznosci wpisu zastrzezenie jest skuteczne wzglgdem
praw wpisanych pdzniej, pomimo ze prawo, dla ktdrego zastrzezono
pierwszenstwo, nie zostato przed tymi poézniejszymi prawami wpisane,
chyba ze mialoby zosta¢ wpisane w szerszym zakresie, niz wynika to
z zastrzezenia. Okreslenie pierwszenstwa na podstawie ksiag wieczystych
spelnia bardzo wazng role¢ porzadkujaca stan prawny nieruchomosci,
a jednoczesnie ustanowienie tak znaczacej przewagi ograniczonych praw
rzeczowych ujawnionych w ksiedze wieczystej stanowi o atrakcyjnosci
tej instytucji.

VIII. Rozszerzona skuteczno$¢ praw osobistych i roszczen wpi-
sanych do ksiegi wieczystej

Prawa osobiste i roszczenia maja wspolna ceche: sa skuteczne tylko
miedzy uczestnikami tych stosunkdéw prawnych. Ujawnienie ich w ksiedze
wieczystej powoduje rozszerzenie tej skutecznosci wzgledem praw na-
bytych przez czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzeb-
nosci drogi koniecznej albo stuzebnosci ustanowionej w zwiazku z prze-
kroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia (art.
17 wk.w.h.). J. Wasilkowski sformutowat poglad, ze skutki wpisu praw
osobistych i roszczen sa w zasadzie uksztattowane jednolicie dla wszyst-
kich tego typu uprawnien®. Pézniej zrezygnowal z niego. Obecnie po-

3 J.Wasilkowski, Znaczenie wpisu..., s. 45-48.
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wszechnie przyjmuje sig, ze zakres skutkow rozszerzenia mozna podzieli¢
na dwie zasadnicze grupy, w zaleznosci od celu ujawnienia uprawnien
w ksiedze wieczystej>*.

Do pierwszej grupy zaliczymy wpisy, ktore majg na celu umocnienie
istniejacych uprawnien, tj. prawo najmu, dzierzawy i dozywocia oraz
roszczenia wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania
z nieruchomosci przez wspdtwiascicieli albo wieczystych uzytkownikow,
a takze wytaczajace uprawnienie do zniesienia wspotwiasnosci. Wpis tych
uprawnien powoduje ich skuteczno$¢ wobec nowego wlasciciela nieru-
chomosci. Konstrukcja taka jest okreslana mianem actio vel obligatio in
rem scripla.

Drugg grupg stanowig prawa osobiste i roszczenia zmierzajace do
zmiany istniejacych stosunkéw prawnorzeczowych, tj. prawo odkupu
i pierwokupu oraz roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub
uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego. Wpis w tym wypadku ogranicza skutecznos¢ rozporzadzen,
ktore moglyby przeszkodzi¢ w realizacji uprawnienia.

Po dokfadnej analizie art. 17 u.k.w.h. nalezy zauwazy¢, ze rozszerzong
skuteczno$¢ nalezy traktowac jednolicie wobec wszystkich rodzajow praw
osobistych i roszczen. Tak wigc za trafne nalezy uzna¢ wczesniejsze
wywody J. Wasilkowskiego. Autor juz wtedy wskazywatl na powyzsze
rozréznienie®. Wynika ono ze specyfiki poszczegoélnych praw. Upraw-
nienia z pierwszej grupy dotycza korzystania z nieruchomosci, a z drugie;j,
rozporzadzania, dlatego tez prawdziwe jest twierdzenie, ze rozszerzona
skuteczno$¢ ogranicza skutecznos¢ rozporzadzen, ktore moglyby prze-
szkodzi¢ w realizacji uprawnienia. Jest to efekt skutecznosci tych upraw-
nien, a takze normy szczegdlnej, zawartej w art. 20 ust. 1 u.k.w.h., ktéra
odnosi si¢ rowniez do grupy pierwszej. Na podstawie art. 20 ust. 1
u.k.w.h. do praw osobistych i roszczen ujawnionych w ksigdze wieczy-
stej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o pierwszenstwie ograniczonych
praw rzeczowych.

3 Tak J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 342-344;
R.Moszynski,L.Policha, A.1zdebska, Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960, s. 19-
20; H.Ciepta,J.Majewska, Prawa osobiste..., s. 38.

3. Wasilkowski, Znaczenie wpisu..., s. 45-48, tak tez Z. Rad wan sk i, Najem
mieszkan w Swietle publicznej gospodarki lokalami, Warszawa 1961, s. 205-206.
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Zgodnie z art. 18 u.k.w.h., rtéwnoczesnie z wpisem prawa, do ktorego
odnosi si¢ ujawnione w ksigdze wieczystej roszczenie, wykresla si¢ z urzedu
wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sq sprzecz-
ne z wpisem prawa, ktérego roszczenie dotyczylo, albo jezeli w inny
sposOb naruszaja to prawo. Jednoczesnie art. 20 ust. 2 przyznaje pierw-
szenstwo prawom, ktdérych ustanowienie bylo przedmiotem roszczenia
ujawnionego w ksiedze wieczystej od chwili ztozenia wniosku o wpis
roszczenia. Te dwa przepisy stanowig o atrakcyjnosci zabezpieczania
roszczen poprzez wpis, stanowiac uzupetnienie instytucji rozszerzonej
skutecznosci.

W literaturze podniesiono watpliwos¢, czy powyzsze zasady maja
zastosowanie do ostrzezen®. W zwiazku z nowelizacja kodeksu poste-
powania cywilnego® watpliwos$ci te musza przejs¢ do historii. W chwili
obecnej nie budzi watpliwosci, ze celem wpisywania ostrzezen jest za-
bezpieczenie roszczen. Ostrzezenie nalezy uznaé¢ za form¢ ujawnienia
roszczenia, ze wszystkimi tego materialnoprawnymi skutkami. O specy-
fice tej instytucji stanowi tylko przedmiot ostrzezen (roszczenie proce-
sowe) i tryb ujawniania.

IX. Podsumowanie

Zakres stanu prawnego ujawnianego w ksiegach wieczystych jest
bardzo szeroki. Podkresli¢ trzeba, ze zgodnie z zasadq wyrazona w art.
16 ust. 1 uk.w.h. w ksiggach wieczystych poza prawami rzeczowymi
moga by¢ ujawniane inne elementy stanu prawnego tylko i wylacznie
wtedy, gdy pozwala na to przepis ustawy.

% E.Gniewek, Wpis ostrzezenia..., s. 42.
37 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego
oraz niektorych innych ustaw, Dz.U. Nr 172, poz. 1804.
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