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Stan prawny ujawniany w ksiêgach wieczystych

Jak wiadomo, podstawowym celem ksi¹g wieczystych jest ustalenie
stanu prawnego nieruchomoœci i odpowiednio, na zasadzie wyj¹tku, stanu
prawnego spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu. Dla uprosz-
czenia dalsze rozwa¿ania prowadzone bêd¹ w stosunku do nieruchomo-
œci. Ksiêgi wieczyste s¹ bardzo mocno zwi¹zane z prawami rzeczowymi,
zwi¹zek ten akcentowa³ art. 14 dekretu z dnia 11 paŸdziernika 1946 r.
– Prawo rzeczowe1, stwierdzaj¹c, ¿e prowadzi siê je „w celu ustalenia
praw rzeczowych na nieruchomoœciach”. Pomimo ¿e w obecnym stanie
prawnym ustawowy cel ksi¹g wieczystych zosta³ rozszerzony, wspó³-
graj¹ one z postulatem jawnoœci praw rzeczowych, w tym wypadku na
nieruchomoœciach. Bez ksi¹g wieczystych niektóre prawa rzeczowe nie
mog¹ powstaæ albo zostaæ przeniesione. Trudno zatem przeceniæ ich
znaczenie dla tych praw. B. Bar³owski i E. Janeczko zawêzili nawet pojêcie
stanu prawnego nieruchomoœci z art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece2 do praw rzeczowych dotycz¹cych
nieruchomoœci3. Pogl¹du tego nie mo¿na zaakceptowaæ, poniewa¿ nie ma
¿adnych podstaw, aby stan prawny nieruchomoœci w rozumieniu ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece zawê¿aæ tylko do praw rzeczowych,
bowiem art. 16 u.k.w.h. wyraŸnie dopuszcza ujawnianie w ksiêgach wie-

1 Dz.U. Nr 57, poz. 319.
2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.
3 B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, Ksiêgi wieczyste – rejestr nieruchomoœci, Warsza-

wa 1988, s. 15.
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czystych praw osobistych i roszczeñ, które niew¹tpliwie stanowi¹ ele-
ment stanu prawnego nieruchomoœci tak¿e w rozumieniu ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece.

W doktrynie mo¿na spotkaæ pogl¹dy zawê¿aj¹ce stan prawny ujaw-
niany w ksiêgach wieczystych tylko do praw z art. 16 u.k.w.h. Argu-
mentacja zwolenników tego pogl¹du opiera siê na za³o¿eniu, ¿e wpisy
ostrze¿eñ i ograniczeñ w rozporz¹dzaniu maj¹ charakter tymczasowy4

oraz ¿e niekoniecznie dotycz¹ samej nieruchomoœci, a bardziej zwi¹zane
s¹ z podmiotem uprawnionym. Prowadzi to w efekcie do przyjêcia tezy,
¿e wpisy te nie stanowi¹ elementu stanu prawnego nieruchomoœci. Trudno
jednak¿e pogl¹d ten uznaæ za uprawniony. Owszem, mo¿e siê okazaæ,
¿e prawa, które mia³y zabezpieczaæ, faktycznie nie istniej¹, ale mo¿e te¿
okazaæ siê zupe³nie coœ przeciwnego, natomiast argument, ¿e niekoniecz-
nie dotycz¹ one samej nieruchomoœci, a bardziej podmiotu uprawnionego
(np. og³oszenie upad³oœci), ma drugorzêdne znaczenie. To, co jest naj-
bardziej istotne przy rozstrzyganiu omawianego problemu, to mo¿liwoœæ,
jak¹ nios¹ ze sob¹ wpisy ostrze¿eñ i ograniczeñ w rozporz¹dzaniu –
mo¿liwoœæ zmiany stanu prawnego. Ten fakt z ca³¹ ostroœci¹ wskazuje
na koniecznoœæ i zasadnoœæ przyjêcia za³o¿enia odmiennego; równie¿ wpisy
o charakterze tymczasowym nale¿y zaliczyæ do stanu prawnego nieru-
chomoœci5. Nale¿y jeszcze zauwa¿yæ, ¿e nieca³y stan prawny nierucho-
moœci musi lub mo¿e byæ ujawniony w ksiêdze wieczystej.

Jak wynika z art. 16 u.k.w.h., g³ówn¹ grup¹ praw ujawnianych
w ksiêgach wieczystych s¹ prawa rzeczowe, ale s¹ tam tak¿e prawa
osobiste i roszczenia. Ustawa – Gospodarka nieruchomoœciami z dnia 21
sierpnia 1997 r.6 przewiduje szczególn¹ regulacjê zwi¹zan¹ z ujawnianiem
scalenia, podzia³u i wyw³aszczenia. Osobno uregulowana jest te¿ proble-
matyka ostrze¿eñ, ograniczeñ w rozporz¹dzaniu oraz wzmianek.

 W literaturze przedmiotu brak jest przejrzystego podzia³u uprawnieñ
ujawnianych w ksiêgach wieczystych. Systematyka przedstawiona w ni-

4 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu
w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2004 s. 41-45.

5 Podobnie P. S i c i ñ s k i, Ujawnienie og³oszenia upad³oœci w ksiêdze wieczystej.
Nieruchomoœci, Warszawa 2000, nr 5, s. 10.

6 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z póŸn. zm., dalej: u.g.n.
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niejszym opracowaniu opiera siê na art. 25 i 251 u.k.w.h. oraz na prze-
pisach szczególnych i obejmuje prawa rzeczowe, prawa osobiste, rosz-
czenia, wpisy zwi¹zane ze scalaniem, podzia³em i wyw³aszczeniem,
ostrze¿enia, ograniczenia w rozporz¹dzaniu, a tak¿e wzmianki.

I. Prawa rzeczowe

Na podstawie art. 16 u.k.w.h. w ksiêgach wieczystych mo¿na ujaw-
niaæ wszystkie prawa rzeczowe zwi¹zane z nieruchomoœciami.

Szczególna sytuacja prawna dotyczy spó³dzielczego w³asnoœciowego
prawa do lokalu (zast¹pi³o trzy prawa wczeœniej obowi¹zuj¹ce), dla którego
mo¿na na podstawie art. 241 § 1 i 2 prowadziæ odrêbn¹ ksiêgê wieczyst¹7.
Pojawia siê pytanie, jak w takim kontekœcie rozstrzygn¹æ wniosek o wpis
tego prawa do ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoœci spó³dziel-
ni. S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 4 listopada 1998 roku (II CKN
873/97), na tle wczeœniej obowi¹zuj¹cego stanu prawnego, tak rozstrzygn¹³
ten problem: „Przepis art. 241 ust. 1 ustawy [...] o ksiêgach wieczystych
i hipotece [...] nie nak³ada na osobê, która ma w³asnoœciowe prawo do
lokalu spó³dzielczego, obowi¹zku za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla tego prawa.
Zale¿y to od woli osoby, której prawo to przys³uguje. Je¿eli osoba ta nie
sk³ada wniosku o za³o¿enie ksiêgi dla tego prawa, a ¿¹da ujawnienia go
w ksiêdze wieczystej dla nieruchomoœci, podlega ono ujawnieniu w dziale
II tej ksiêgi.”8  Z krytyk¹ ostatniego zdania tezy tego orzeczenia wyst¹pi³
W. S³ugiewicz. Autor podzieli³ stanowisko s¹dów I i II instancji, ¿e skoro
ustawa przewiduje mo¿liwoœæ prowadzenia dla takiego ograniczonego
prawa rzeczowego odrêbnej ksiêgi wieczystej, to nie ma podstaw do
ujawniania go w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoœci9.
Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e fakultatywnoœæ art. 241 ust. 1 dotyczy tylko tego,
czy uprawniony chce ujawnienia swego prawa, czy te¿ nie, w tym sensie,
¿e nie ma obowi¹zku zak³adania dla niego ksi¹g wieczystych, ale za³o¿enie

7 Co prawda ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks postêpowania
cywilnego oraz niektórych innych ustaw Dz.U. Nr 172, poz. 1804 nie dokona³a stosow-
nych zmian w u.k.w.h., ale wynika to z art. 11 i 12 tej¿e ustawy.

8 OSNIC 1999, nr 5, poz. 94.
9 W. S ³ u g i e w i c z, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 4 listopada

1998 r. II CKN 873/97, Rejent 1999, nr 8, s. 177-184.
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takiej ksiêgi jest jedynym sposobem tego prawa. W tym zakresie nale¿y
uznaæ pogl¹d SN za nietrafny. O tym, gdzie nale¿y ujawniaæ ograniczone
prawo rzeczowe przes¹dza art. 25 ust. 2 u.k.w.h. Rozwi¹zanie propo-
nowane w tym orzeczeniu nie sprzyja przejrzystoœci ksi¹g wieczystych.

II. Prawa osobiste i roszczenia ujawniane w ksiêdze wieczystej

Wed³ug art. 16 ust. 1 u.k.w.h.: „W wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych w ksiêdze wieczystej, poza prawami rzeczo-
wymi, mog¹ byæ ujawnione prawa osobiste i roszczenia.” Ustêp 2 tego
artyku³u stanowi: „W szczególnoœci mog¹ byæ ujawniane:

1) prawo najmu lub dzier¿awy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo
do¿ywocia,

2) roszczenie o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci lub u¿ytkowa-
nia wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego;
dotyczy to tak¿e roszczeñ przysz³ych i warunkowych,

3) roszczenie wynikaj¹ce z okreœlenia zarz¹du lub sposobu korzystania
z nieruchomoœci przez wspó³w³aœcicieli lub wieczystych u¿ytkowników,

4) roszczenie wspó³w³aœcicieli wy³¹czaj¹ce uprawnienie do zniesienia
wspó³w³asnoœci,

5) wierzytelnoœci banku hipotecznego zabezpieczone hipotek¹ oraz
informacje, ¿e zosta³y one wpisane do rejestru zabezpieczenia listów
zastawnych, o którym 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 r. 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 ka¿dym roku, o którym mowa w ustawie z dnia
13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka¿dym roku oraz
o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeñ i ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855).”

W doktrynie pojawiaj¹ siê pewne kontrowersje dotycz¹ce interpretacji
tych przepisów, jednak¿e, aby móc przejœæ do tej problematyki, nale¿y
najpierw wyjaœniæ pojêcia prawa osobistego i roszczenia u¿ytego 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. mo¿e wydawaæ siê niezbyt

jasny. W nauce prawa cywilnego w ten sposób okreœla siê prawa zwi¹zane
z dobrami osobistymi b¹dŸ prawa o ograniczonej zbywalnoœci ze wzglêdu
na osobisty charakter stosunku wobec uprawnionego. Takie te¿ stano-
wisko zaj¹³ SN w postanowieniu z dnia 24 maja 2001 r. (IV CZ 141/
00), który stwierdzi³, ¿e „przez prawa osobiste i roszczenia nale¿y ro-
zumieæ wszelkie prawa, w tym maj¹tkowe, œciœle zwi¹zane z dan¹ osob¹.
Taki charakter ma roszczenie o zwrot wyw³aszczonej nieruchomoœci,
które choæ ma charakter maj¹tkowy, to rozporz¹dzenie nim jest ograni-
czone, a jego realizacja nastêpuje w postêpowaniu administracyjnym –
art. 142 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami.”10 Stanowisko to nale¿y
uznaæ za nietrafne. Ju¿ pobie¿na analiza praw wskazanych w ust. 2 tego
przepisu wskazuje w sposób oczywisty, ¿e nie o takie prawa osobiste
ustawodawcy chodzi³o. Faktycznie, niektóre z nich maj¹ charakter praw
osobistych, w tym znaczeniu np. do¿ywocie, ale na pewno takiego cha-
rakteru nie maj¹ wierzytelnoœci bankowe.

Dla lepszego zrozumienia tego okreœlenia nale¿y odwo³aæ siê do wyk³adni
historycznej. Pojêcie praw osobistych w odniesieniu do regulacji ksi¹g wie-
czystych pojawi³o siê w art. 11 prawa o ustaleniu w³asnoœci dóbr nie-
ruchomych, o przywilejach i hipotekach z dnia 26 kwietnia 1818 r. (Dz.
pr. t. V, str. 295, cytowanego dalej jako U1818): „Wszelkie tytu³y (art.
1, 2 i 4), które wci¹gnione do ksi¹g hipotecznych stanowi¹ prawo rze-
czowe (ius reale), dopóki nie zosta³y wci¹gnionymi, s¹ tylko prawami
osobistymi (ius personale)”. Jak wynika z analizy wskazanej ustawy, pod
pojêciem praw osobistych rozumia³a ona prawa skuteczne tylko miêdzy
stronami danego stosunku, w odró¿nieniu od praw rzeczowych skutecz-
nych erga omnes. Okreœlenie u¿yte w art. 16 u.k.w.h. stanowi powtó-
rzenie dziewiêtnastowiecznej regulacji i tak te¿ nale¿y je rozumieæ, czyli
jako prawa obligacyjnego dotycz¹cego nieruchomoœci. W czasach po-
wstawania prawa rzeczowego prawo osobiste by³o okreœleniem oczywi-
stym dla prawników, póŸniej okreœlenie to zosta³o przeniesione do ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece, w chwili obecnej w tym znaczeniu
wystêpuje tylko w odniesieniu do ksi¹g wieczystych.

10 Lex nr 52496.



101

Stan prawny ujawniany w ksiêgach wieczystych

2. Roszczenia
Pojêcie roszczenia, w po³owie dziewiêtnastego wieku wprowadzi³

B. Windscheid, wykazuj¹c, w œwietle obecnych rozwi¹zaniach prawnych,
nieprzydatnoœæ wczeœniej u¿ywanego pojêcia actio11. Roszczenie najpro-
œciej mo¿na okreœliæ jako uprawnienie polegaj¹ce na mo¿liwoœci doma-
gania siê od indywidualnie oznaczonych osób, aby zachowywa³y siê
w okreœlony sposób, polegaj¹cy na czynieniu, zaniechaniu lub znosze-
niu12. Pojêcie roszczenia zosta³o powszechnie przyjête w nauce prawa,
jednak¿e jego pojawienie siê spowodowa³o w¹tpliwoœci w doktrynie co
do przedmiotu postêpowania cywilnego. Wy¿ej przedstawione pojêcie
roszczenia zwyk³o siê okreœlaæ mianem materialnoprawnego (materialne-
go). Obok niego istnieje pojêcie roszczenia procesowego (formalnego),
które przez przewa¿aj¹c¹ czêœæ doktryny uwa¿ane jest za przedmiot po-
stêpowania cywilnego13. Stanowisko to ma równie¿ przeciwników14. Po-
mijaj¹c spory dotycz¹ce przedmiotu postêpowania cywilnego, jako nie-
zwi¹zane z tematem opracowania, nale¿y przyjrzeæ siê pogl¹dom na temat
istoty roszczenia procesowego. Autorzy wskazuj¹ na wiele niuansów
zwi¹zanych z tym pojêciem. Wed³ug M. Waligórskiego, roszczenie pro-
cesowe to „twierdzenie prawne o okreœlonej bli¿ej treœci, przedstawione

11 Die Actio des römischen Zivilrechts vom Standpunkt des heutigen Rechts, Düssel-
dorf 1856.

12 S. G r z y b o w s k i, System prawa cywilnego. Czêœæ ogólna, Wroc³aw-Warszawa-
Kraków-Gdañsk-£ódŸ 1985, s. 219; podobnie Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ
ogólna, Warszawa 1996, s. 80; M. Wa l i g ó r s k i, Kumulacja roszczeñ w procesie, Polski
Proces Cywilny 1937, nr 18-19, s. 548; E. Wa œ k o w s k i, Uprawnienie, roszczenie, ¿¹danie,
skarga, Przegl¹d Prawa i administracji 1925 s. 421; J. Z a j k o w s k i, Krzywda moralna
a roszczenie maj¹tkowe, Wileñski Przegl¹d Prawniczy 1931, nr 4, s. 133; W. S i e d l e c k i,
Zasady wyrokowania w procesie cywilnym, Warszawa 1957, s. 15.

13 M. Wa l i g ó r s k i, Kumulacja roszczeñ... s. 548-561; H. T r a m m e r, Nastêpcza
bezprzedmiotowoœæ procesu cywilnego, Kraków 1950 s. 2-15; W. S i e d l e c k i, Zasady
wyrokowania..., s. 13-90; t e n ¿ e, Przedmiot postêpowania cywilnego, [w:] Wstêp do
systemu prawa procesowego cywilnego, red. J. Jod³owski, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-
Gdañsk 1974, s. 147-229; K. K o r z a n, Roszczenie procesowe jako przedmiot postêpo-
wania cywilnego w kontekœcie prawa dostêpu do s¹du i prawa do powództwa, [w:] Ksiêga
pami¹tkowa ku czci W. Broniewicza, red. A. Marciniak, £ódŸ 1998, s. 175-193 oraz
powo³ywana tam literatura.

14 Z. R e s i c h, Istota procesu cywilnego, Warszawa 1985, s. 61-78 oraz powo³ana tam
literatura.
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w celu uzyskania co do niego bli¿ej oznaczonej ochrony prawnej”15,
H. Trammer definiuje to jako „twierdzone roszczenie materialne”16, W. Sie-
dlecki jako „¿¹danie pozwu i jego podstawa”17, natomiast W. Broniewicz
jako „twierdzenie powoda o istnieniu albo nieistnieniu okreœlonej normy
indywidualno-konkretnej, przedstawione s¹dowi celem wi¹¿¹cego usta-
lenia tego istnienia albo nieistnienia”18. Bior¹c pod uwagê cel dalszych
rozwa¿añ, nale¿y zauwa¿yæ ¿e wiêkszoœæ autorów wi¹¿e powstanie
roszczenia procesowego wraz z wniesieniem pozwu. W takim wypadku
pojawia siê problem, gdy chodzi o postêpowanie zabezpieczaj¹ce. O za-
bezpieczenie mo¿na wnieœæ jeszcze przed wniesieniem pozwu, dlatego te¿
roszczenie procesowe musi istnieæ jeszcze wczeœniej i z tego powodu
za najtrafniejsze definicje nale¿y uznaæ prezentowane przez H. Trammera
i M. Waligórskiego. Bior¹c pod uwagê stosowanie przez H. Trammera
swoistej terminologii, znacznie bardziej przejrzysta jest propozycja M. Wa-
ligórskiego.

Pomimo sporów co do przedmiotu procesu cywilnego pojêcie rosz-
czenia procesowego u¿ywane jest w rozwa¿aniach doktryny i judykatury.
Odnoœnie do roszczeñ z art. 16 ust. 1 u.k.w.h. pojawi³ siê w literaturze
pogl¹d W. S³ugiewicza, ¿e chodzi tu tylko i wy³¹cznie o roszczenia ma-
terialnoprawne19. Stanowczo nale¿y ten pogl¹d odrzuciæ, poniewa¿ prze-
pisy wyraŸnie przewiduj¹ mo¿liwoœæ umieszczania ostrze¿eñ, które za-
bezpieczaj¹ roszczenia procesowe (s³u¿y temu instytucja ostrze¿eñ, o czym
dalej). Poœrednio trafnoœæ tej tezy potwierdza art. 25 ust. 1 pkt. 3 u.k.w.h.,
zgodnie z którym dzia³ „trzeci przeznaczony jest na wpisy dotycz¹ce
ograniczonych praw rzeczowych, z wyj¹tkiem hipotek, na wpisy ogra-
niczeñ w rozporz¹dzaniu nieruchomoœci¹ lub u¿ytkowaniem wieczystym
oraz na wpisy innych praw i roszczeñ, z wyj¹tkiem roszczeñ dotycz¹cych
hipotek.” WyraŸnie widaæ, ¿e ustawodawca, pisz¹c o wpisach, w dziale

15 M. Wa l i g ó r s k i, Kumulacja roszczeñ..., s. 556.
16 H. T r a m m e r, Nastêpcza bezprzedmiotowoœæ..., s. 14, przy czym autor pod po-

jêciem roszczenia materialnego rozumie ka¿dy interes prawnomaterialny mog¹cy byæ
przedmiotem ochrony s¹dowej.

17 W. S i e d l e c k i, Zasady wyrokowania..., s. 33; t e n ¿ e, Przedmiot postêpowa-
nia..., s. 158.

18 W. B r o n i e w i c z, Postêpowanie cywilne w zarysie, Warszawa 1995, s. 150.
19 W. S ³ u g i e w i c z, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 24 lute-

go1999 r. II CKN 182/98, Rejent 2000, nr 5, s. 147.
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trzecim nie rozró¿nia rodzaju roszczeñ, bo gdyby tak by³o, wyraŸnie by
wskaza³ osobno ostrze¿enia (np. z art. 10 ust 2 u.k.w.h.).

Na tym mo¿na by zakoñczyæ rozwa¿ania dotycz¹ce pojêcia roszczenia
w rozumieniu art. 16 u.k.w.h., jednak¿e w § 32 pkt 8 rozporz¹dzenia
Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie okreœlenia
wysokoœci wpisów w sprawach cywilnych20, dotycz¹cym wysokoœci
op³at za wpis do ksiêgi wieczystej, pojawia siê pojêcie roszczeñ osobi-
stych. Za zupe³nie nietrafne nale¿y uznaæ wczeœniej omawiane rozwa¿ania
SN, który pojêcie roszczeñ osobistych wi¹¿e z ich zbywalnoœci¹21. Ju¿
S. Breyer w odniesieniu do przepisów prawa rzeczowego22 wykazywa³,
¿e dzielenie roszczeñ na osobiste i rzeczowe jest pozbawione sensu. Jak
zauwa¿y³: „Roszczenie wynikaj¹ce z podmiotowego prawa bezwzglêd-
nego, rzeczowego jest w rzeczywistoœci równie¿ osobistym, gdy¿ kon-
kretyzuje siê w stosunku do oznaczonej osoby.”23  Spostrze¿enie to nale¿y
równie¿ uznaæ za trafne w odniesieniu do analizowanej regulacji. Przy-
puszczaæ nale¿y, ¿e by³o to przyczyn¹ zast¹pienia okreœlenia roszczenia
osobiste z prawa rzeczowego po prostu roszczeniami w ustawie o ksiê-
gach wieczystych i hipotece.

3. Katalog praw osobistych i roszczeñ ujawnianych w ksiêgach
wieczystych

Co do sposobu okreœlenia katalogu praw osobistych i roszczeñ panuj¹
w doktrynie dwa rozbie¿ne pogl¹dy:

1) ujawnienie danego prawa osobistego lub roszczenia powinien
dozwalaæ jakiœ przepis rangi ustawowej24,

2) do ujawnienia danego prawa osobistego lub roszczenia wcale taki
przepis nie jest konieczny. Wystarczy, ¿e „przepis ustawy wyposa¿a dane
prawo lub roszczenie w elementy w³aœciwe prawu rzeczowemu i których

20 Dz.U. Nr 154, poz. 753 z póŸn. zm.
21 Postanowienie SN z dnia 24.05.2001 r. IV CZ 141/00, za: LEX nr 52496,
22 Tytu³ X tego dekretu, to „Prawa i roszczenia osobiste ujawnione w ksiêdze wieczy-

stej”, a pojêcie roszczeñ osobistych pojawia³o siê jeszcze w art. 290, 291 i 295 pr. rzecz.
23 S. B r e y e r, Prawa i roszczenia ujawnione w ksiêdze wieczystej, [w:] Zaoczne stu-

dium prawne. Prawo rzeczowe w praktyce, Warszawa 1960, nr 12, s. 2-3.
24 B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, Ksiêgi wieczyste..., s. 25-26; J. T r z e œ n i e w -

s k i - K w i e c i e ñ, [w:] P. B o r k o w s k i, J. T r z e œ n i e w s k i - K w i e c i e ñ, Wpisy do
ksi¹g wieczystych, Warszawa 2002, s. 77; P. S i c i ñ s k i, Zabezpieczenie roszczenia przez
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cel jest zbie¿ny z celem ujawnienia w ksiêdze wieczystej praw rzeczo-
wych”25. Niestety, w literaturze nie wskazano dok³adniej, o jakie elementy
i cele chodzi.

Artyku³ 16 ust. 1 u.k.w.h. wyraŸnie stwierdza, ¿e zasad¹ jest ujaw-
nianie w ksiêgach wieczystych praw rzeczowych, natomiast wyj¹tkowo
dopuszcza siê ujawnianie praw osobistych i roszczeñ w wypadkach prze-
widzianych w przepisach ustawowych. Zgodnie z podstawow¹ zasad¹
prawa, wyj¹tków nie mo¿na interpretowaæ rozszerzaj¹co (exceptiones
non sunt extentendae), a niew¹tpliwie tak czyni¹ autorzy prezentuj¹cy
koncepcjê przedstawion¹ w punkcie drugim, st¹d te¿ nale¿y j¹ odrzuciæ
jako niedopuszczaln¹. Jak mo¿na wywnioskowaæ z wypowiedzi tych
autorów, ich koncepcja opiera siê na w¹tpliwoœciach dotycz¹cych spo-
sobu regulacji dozwolenia ujawnienia okreœlonych praw i roszczeñ, jed-
nak¿e rozwa¿ania s¹ bardzo ogólne i pobie¿ne, nie zawieraj¹ wskazañ
przepisów ani praw, które ustawodawca by tak konstruowa³. Mo¿na
wskazaæ nastêpuj¹ce przepisy znajduj¹ce siê poza art. 16 u.k.w.h., które
zezwalaj¹ na ujawnienie pewnych uprawnieñ:

1) zastrze¿enie pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych (art. 13
ust. 3 u.k.w.h.: „Do zastrze¿enia pierwszeñstwa ograniczonego prawa
rzeczowego niezbêdny jest wpis w ksiêdze wieczystej”),

wpis ostrze¿enia w ksiêdze wieczystej (ze szczególnym uwzglêdnieniem wpisu zakazu zby-
wania i obci¹¿ania nieruchomoœci), Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 7/8, s. 27; t e n ¿ e, Ujaw-
nienie w ksiêdze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu. Czêœæ I:
Nieruchomoœci, Warszawa 2001, nr 11, s. 11-12; t e n ¿ e, Ujawnianie w ksiêgach wie-
czystych praw i roszczeñ dotycz¹cych gruntów na obszarze m.st. Warszawy, opartych na
przepisach dekretu z dnia 26 paŸdziernika 1946 r., Rejent 2002, nr 10, s. 118-121;
R. P o l a k, K. S c h e u r i n g, Hipoteka i ksiêgi wieczyste z komentarzem i wzorami pism,
Leszno 1995, s. 16 oraz, jak siê wydaje, S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych
i hipotece..., s. 89-90, chocia¿ autor jednoczeœnie wydaje siê sk³aniaæ do drugiego pogl¹du.
W stosunku do podobnych przepisów pr. rzecz. stanowisko takie zajmowali: S. B r e y e r,
Prawa i roszczenia..., s. 1 i J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu do ksiêgi wieczystej
wed³ug prawa rzeczowego, Pañstwo i Prawo 1947, z. 5/6, s. 44.

25 H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a, Prawa osobiste i roszczenia podlegaj¹ce ujawnieniu
w ksiêdze wieczystej, Nowy Przegl¹d Notarialny 1999, nr 4, s. 38; tak te¿ P. B o r k o w s k i,
[w:] P. B o r k o w s k i, J. T r z e œ n i e w s k i - K w i e c i e ñ, Wpisy do ksi¹g wieczystych...,
s. 26.
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2) roszczenie o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu i przeniesienie
tego prawa na drug¹ stronê umowy b¹dŸ inn¹ osobê wskazan¹ w umowie
(art. 9 ust. 2 u.w.l.26 „[...] a roszczenie o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci
lokalu i o przeniesienie tego prawa zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczy-
stej”),

3) ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoœci przez udzielenie
zezwolenia na zak³adanie i przeprowadzenie na nieruchomoœci ci¹gów
drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów,
pary, gazów i energii elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹cznoœci publicznej
i sygnalizacji, a tak¿e innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych
obiektów i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z tych przewodów
i urz¹dzeñ. Ograniczenie to nastêpuje na mocy decyzji starosty (art. 124
ust. 7 u.g.n.: „Decyzja ostateczna, o której mowa w ust. 1, stanowi
podstawê do dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej. Wpisu dokonuje siê
na wniosek...”). W literaturze pojawiaj¹ siê kontrowersje co do charakteru
tego prawa. Prezentowane s¹ trzy grupy pogl¹dów. Wed³ug pierwszej
z nich, mamy tu do czynienia z ograniczonym prawem rzeczowym (s³u-
¿ebnoœci¹ gruntow¹)27, wed³ug drugiej, nie mo¿e byæ mowy o ograni-
czonym prawie rzeczowym ze wzglêdu na zamkniêty katalog tych praw,
okreœlaj¹c to jako specyficzne ograniczenie w³asnoœci28, natomiast trzecia
grupa kwalifikuje to jako uprawnienie publicznoprawne – s³u¿ebnoœæ
publiczn¹29. Co do zasady opowiedzieæ siê nale¿y za drugim ze wska-
zanych pogl¹dów, jednak¿e ze wzglêdu na cel opracowania nie ma potrzeby

26 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali, Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903, cytowana jako u.w.l.

27 G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. Zr ó -
b e k, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, Warszawa-Zielona Góra
1998, t. II, s. 111-113. Spór ten istnia³ te¿ na gruncie nieobowi¹zuj¹cej ju¿ ustawy z dnia
29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci (Dz.U. z 1991 r. Nr
30, poz. 127); patrz Z. T r u s z k i e w i c z, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospo-
darka gruntami i wyw³aszczanie nieruchomoœci. Komentarz, Kraków 1995 s. 281.

28 M. D r e l a, Rozwa¿ania nad art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami,
Rejent 2002, nr 4, s. 51-52; E. G n i e w e k, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia
17 stycznia 2003 r. III CZP 79/02, Rejent 2003, nr 5, s. 154-155.

29 A. G i l l, A. N o w a k - F a r, Korzystanie przez przedsiêbiorstwa ciep³ownicze z sieci
i urz¹dzeñ przesy³u energii cieplnej usytuowanych na cudzych gruntach, Prawo Spó³ek
1999, nr 7/8, s. 76.

´



106

Piotr Mysiak

analizowania racji stron tego sporu. Maj¹c na uwadze wczeœniej cytowany
przepis (art. 124 ust. 7 u.g.n.), nie mo¿e byæ w¹tpliwoœci, ¿e prawo to
podlega wpisowi do ksiêgi wieczystej. Jednak¿e konsekwencj¹ tego sporu
jest inny spór, który ma zwi¹zek z analizowan¹ tu problematyk¹. Ogra-
niczenie, o którym mowa, jest ustanawiane w przypadku, gdy w³aœciciel
lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci nie wyra¿a zgody na przepro-
wadzenie instalacji. Jakie prawo mo¿na w tym wypadku ustanowiæ na
mocy porozumienia stron, gdy takiego sprzeciwu nie ma? S¹d Najwy¿szy
w uchwale z dnia 17 stycznia 2003 roku (III CZP 79/02) dopuœci³ usta-
nowienie s³u¿ebnoœci gruntowej30. Stanowisko to popar³ G. Bieniek31,
natomiast z krytyk¹ tego orzeczenia wyst¹pi³ E. Gniewek, zarzucaj¹c
niedopuszczalnoœæ takiego rozwi¹zania w obecnym stanie prawnym. Autor
proponuje w zamian konstrukcjê „osobistego prawa wzglêdnego”, które
mog³oby byæ wpisane do ksiêgi wieczystej32. Bardzo trafnie stanowisko
to uj¹³ i zakwestionowa³ R. Trzaskowski, wykazuj¹c we wskazanym
wypadku nieprzydatnoœæ praw o charakterze obligacyjnym, ze wzglêdu
na ograniczony czas trwania lub mo¿liwoœæ wypowiedzenia. Trafnie rów-
nie¿ autor dowodzi mo¿liwoœci ustanowienia w danej sytuacji s³u¿ebnoœci
gruntowej, gdzie nieruchomoœci¹ w³adn¹c¹ by³aby nieruchomoœæ nale-
¿¹ca do przedsiêbiorstwa, na której znajduje siê zak³ad, wszak sieæ i urz¹-
dzenia stanowi¹ niew¹tpliwie przynale¿noœci takiej nieruchomoœci33.
Odnosz¹c siê w omawianym wypadku do mo¿liwoœci ustanawiania innych
form prawnych korzystania z cudzych nieruchomoœci, nale¿y zauwa¿yæ,
¿e bêdzie mo¿liwe ich ujawnianie w ksiêgach wieczystych tylko i wy-
³¹cznie, gdy przybior¹ formê jednego z praw z art. 16 u.k.w.h. Niedo-
puszczalne jest natomiast ujawnianie jakiœ nienazwanych uprawnieñ,
stosuj¹c analogicznie art. 124 ust. 7 u.g.n.,

4) wpisanie danej nieruchomoœci do rejestru zbytków, z czym wi¹¿¹
siê ograniczenia w korzystaniu z nieruchomoœci (art. 9 ust. 4 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami34).

30 G. B i e n i e k, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 2003 r. III
CZP 79/02, Rejent 2003, nr 3, s. 122-129.

31 Tam¿e, s. 130-139.
32 E. G n i e w e k, Glosa..., s. 156-157.
33 R. T r z a s k o w s k i, Korzystanie przez przedsiêbiorstwa energetyczne z cudzych

nieruchomoœci (cz. 1), Rejent 2003, nr 11, s. 141-151.
34 Dz.U. Nr 162, poz. 1568.
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We wskazanych wypadkach ustawodawca wyraŸnie mówi o wpisach
w ksiêdze wieczystej. Trudno jest wskazaæ, o jakie prawa mog³oby chodziæ,
gdy „przepis ustawy wyposa¿a dane prawo lub roszczenie w elementy
w³aœciwe prawu rzeczowemu i których cel jest zbie¿ny z celem ujaw-
nienia w ksiêdze wieczystej praw rzeczowych”35, a jednoczeœnie brak jest
przepisu jasno dozwalaj¹cego ujawniaæ takie prawa w ksiêdze wieczystej.
Przyj¹æ nale¿y, ¿e nie bez powodu ustawodawca rozszerza art. 16 ust. 2
u.k.w.h., umieszczaj¹c tam nowe uprawnienia, które mo¿na ujawniaæ.
Skutki wpisu uprawnienia do ksiêgi wieczystej s¹ dosyæ daleko id¹ce
i dlatego te¿ nie mo¿na pozostawiaæ swobodnej interpretacji, co mo¿na,
a czego nie mo¿na wpisaæ w ksiêdze wieczystej, a do tego zmierza kry-
tykowane tu stanowisko. Artyku³ 16 ust. 1 nie pozostawia w tej mierze
w¹tpliwoœci – prawa osobiste i roszczenia ujawnia siê w ksiêgach wie-
czystych na zasadzie wyj¹tków przewidzianych w przepisach ustawo-
wych, a zgodnie z regu³ami interpretacji wyj¹tków nie mo¿na interpre-
towaæ rozszerzaj¹co.

III. Ostrze¿enia

1. Ostrze¿enie o tocz¹cym siê postêpowaniu
Nastêpnym elementem stanu prawnego ujawnianego w ksiêgach

wieczystych s¹ ostrze¿enia o tocz¹cych siê postêpowaniach, które do-
tycz¹ nieruchomoœci. Ujawnianie  tych ostrze¿eñ przewiduj¹ nastêpuj¹ce
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
zastawów36. Dla lepszego zrozumienia tej instytucji nale¿y pokrótce
przedstawiæ jej rozwój. Ma ona bardzo d³ug¹ historiê. „Ktoby s¹dzi³ mieæ
jakie z wymienionych w art. 5, 6, 7 i 8 praw, które dopiero w drodze
s¹dowej wykazanymi byæ mog¹, mocen jest zabezpieczyæ sobie ich skutek
przez uczynienie ostrze¿enia w ksiêgach hipotecznych” (art. 10 U1818).
Ta definicja sprzed dwóch wieków bardzo dobrze oddaje istotê ostrze¿eñ
jako skutecznego œrodka zabezpieczenia roszczeñ niepieniê¿nych na nie-
ruchomoœciach. O ostrze¿eniach mówi³ te¿ art. 851 dawnego k.p.c., w jego
wersji przedwojennej. Wraz z wprowadzeniem prawa rzeczowego w 1947 r.

35 H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a, Prawa osobiste..., s. 38.
36 Dz.U. Nr 149, poz. 703.
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z dawnego kodeksu postêpowania cywilnego zniknê³o pojêcie ostrze¿eñ.
Pojawi³o siê natomiast w odniesieniu do powództwa o uzgodnienie treœci
ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz jako ostrze¿enie,
¿e skutkiem uchybienia przepisom ustawy przy dokonaniu wpisu treœæ
ksiêgi wieczystej sta³a siê niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym.
Co do zabezpieczania roszczeñ niepieniê¿nych zastosowano w art. 869
§ 1 dawnego k.p.c. ogóln¹ formu³ê: „Celem zabezpieczenia roszczeñ
niepieniê¿nych s¹d wydaje zarz¹dzenie, jakie stosownie do okolicznoœci
uwa¿a za odpowiednie”, natomiast § 3 tego przepisu stwierdza³: „W przy-
padku zabezpieczenia przez wpis roszczeñ osobistych do ksiêgi wieczy-
stej nie stosuje siê ograniczeñ, przewidzianych w przepisach prawa
rzeczowego o ujawnianiu takich roszczeñ w ksiêdze”. Przygl¹daj¹c siê
historycznemu rozwojowi mo¿na stwierdziæ, ¿e w 1947 r. instytucjê
ostrze¿eñ zast¹piono po prostu mo¿liwoœci¹ ujawniania odpowiednich
roszczeñ, a ostrze¿enie w tej regulacji dotyczy³o tylko sytuacji zwi¹zanych
z niezgodnoœci¹ stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Wraz z uchwaleniem obecnie obowi¹zu-
j¹cego kodeksu postêpowania cywilnego z ustawy tej zniknê³y jakiekol-
wiek wzmianki na temat ujawniania roszczeñ w ksiêdze wieczystej jako
sposobu zabezpieczenia powództwa. Sytuacja niewiele siê zmieni³a, gdy
uchwa³a o ksiêgach wieczystych i hipotece wesz³a w ¿ycie37. W art. 9
ust. 3 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawów pojawi³o siê stwierdzenie: „Na wniosek zastawnika s¹d pro-
wadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ wpisuje ostrze¿enie o wytoczonym powódz-
twie o ustanowienie hipoteki.” Ta sytuacja spowodowa³a spór w dok-
trynie, czy mo¿na ujawniaæ w ksiêgach wieczystych ostrze¿enia
o wytoczeniu jakichœ innych powództw38. Czêœæ doktryny twierdzi³a, ¿e
szeroka formu³a art. 755 § 1 k.p.c. pozwala s¹dowi w trybie zabezpie-
czenia zarz¹dziæ wpisanie do ksiêgi wieczystej ostrze¿enia o tocz¹cym

37 Rozszerzony zosta³ zakres ujawniania ostrze¿eñ z urzêdu.
38 Gwoli œcis³oœci, w doktrynie, w kontekœcie tego sporu, zdawano siê nie zauwa¿aæ

istnienia cytowanego przepisu ustawy o zastawie rejestrowym. Chodzi tu o sytuacjê, gdy
rzecz ruchoma obci¹¿ona zastawem rejestrowym sta³a siê czêœci¹ sk³adow¹ nieruchomoœci,
wtedy zastaw rejestrowy wygasa. W takim przypadku zastawnik mo¿e ¿¹daæ od w³aœciciela
nieruchomoœci ustanowienia hipoteki na tej nieruchomoœci do wysokoœci wartoœci rzeczy
przy³¹czonej.
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siê postêpowaniu39, natomiast czêœæ odrzuca³a tak¹ mo¿liwoœæ40. Ze wzglê-
du na nowelizacjê kodeksu postêpowania cywilnego spór ten sta³ siê
bezprzedmiotowy41. W chwili obecnej art. 755 § 1 k.p.c. wyraŸnie pozwala
nakazaæ wpisanie stosownego ostrze¿enia w ksiêdze wieczystej.

2. Przedmiot zabezpieczenia

Podstawow¹ ró¿nic¹ pomiêdzy ostrze¿eniami a innymi uprawnieniami
ujawnianymi w ksiêgach wieczystych jest przedmiot zabezpieczenia. Jak
ju¿ wczeœniej wskazano, w nauce procesu cywilnego wyraŸnie odró¿nia
siê roszczenie materialnoprawne od procesowego. Przedstawiaj¹c pro-
blem w pewnym uproszczeniu, roszczenie procesowe to twierdzone rosz-
czenie, które mo¿e byæ dochodzone przed s¹dem. S¹d ma obowi¹zek zbadania
zasadnoœci takich twierdzeñ i ¿¹dañ. Do czasu zapadniêcia rozstrzygniêcia
trudno jest przes¹dzaæ o tym, czy te roszczenia maj¹ podstawy w prawie
materialnym42, jednak¿e prawo przyznaje mo¿liwoœæ zabezpieczenia ich
realizacji. Roszczenia pieniê¿ne mo¿na zabezpieczyæ  przez wpis hipoteki
na nieruchomoœci, natomiast roszczenia niepieniê¿ne poprzez umieszcze-
nie stosownego ostrze¿enia o tocz¹cym siê postêpowaniu (art. 755 § 1
pkt 5 k.p.c.).

Nale¿y zwróciæ uwagê na zasadnicze ró¿nice pomiêdzy ostrze¿eniami
a wczeœniej omawianymi wpisami praw i roszczeñ. Ostrze¿enia zabez-
pieczaj¹ realizacjê uprawnieñ dochodzonych przed s¹dem, uprawnienia
te mog¹ istnieæ naprawdê (s¹d potwierdzi je w postêpowaniu o ustalenie),
powstaæ na mocy orzeczenia b¹dŸ s¹d stwierdzi niezasadnoœæ roszczenia

39 P. S i c i ñ s k i, Zabezpieczenie roszczenia..., s. 16-28.
40 E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia o niezgodnoœci stanu prawnego nieruchomoœci

ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 2003, nr 10,
s. 46-47; W. S ³ u g i e w i c z, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 24 lutego
1999 r. II CKN 182/98, Rejent 2000, nr 5, s. 139-149.

41 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks postêpowania cywilnego
oraz niektórych innych ustaw, Dz.U. Nr 172, poz. 1804.

42 Autor zdaje sobie sprawê z uproszczeñ w przedstawionej problematyce, ale do rozwa¿añ
na temat ostrze¿eñ jest to zakres wystarczaj¹cy; szerzej na ten temat patrz M. W a l i -
g ó r s k i, Kumulacja roszczeñ..., s. 548-561; H. T r a m m e r, Nastêpcza bezprzedmioto-
woœæ..., s. 2-15; W. S i e d l e c k i, Zasady wyrokowania..., s. 13-90, t e n ¿ e, Przedmiot
postêpowania..., s. 147-229, K. K o r z a n, Roszczenie procesowe..., s. 175-193, Z. R e -
s i c h, Istota procesu cywilnego..., s. 61-78 oraz powo³ywana w tych pozycjach literatura.
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zabezpieczonego ostrze¿eniem. Tymczasowoœæ tego rodzaju zabezpiecze-
nia wyraŸnie rozró¿nia SN w szeregu orzeczeñ43. Podstawowym ich
celem jest zabezpieczenie przedmiotu sporu przed dzia³aniem rêkojmi wiary
publicznej ksi¹g wieczystych i rozporz¹dzeniami niekorzystnymi dla
podmiotu dochodz¹cego swoich praw. Zauwa¿yæ przy tym nale¿y, ¿e
informacja o tocz¹cym siê postêpowaniu nie stoi na przeszkodzie roz-
porz¹dzaniu, nabywca musi jednak braæ pod uwagê, ¿e w razie rozstrzy-
gniêcia s¹du mo¿e siê okazaæ w skrajnych wypadkach, ¿e nie naby³ ¿ad-
nych uprawnieñ, bo nie przys³ugiwa³y one zbywcy.

Zmiana przepisów o postêpowaniu zabezpieczaj¹cym sprecyzowa³a
uprawnienia s¹du, jeœli chodzi o zabezpieczenie roszczeñ niepieniê¿nych,
ostrze¿enie o tocz¹cym siê postêpowaniu nie musi siê ograniczaæ do
informacji o dochodzonym roszczeniu. S¹d mo¿e równie¿ unormowaæ
prawa i obowi¹zki stron lub uczestników postêpowania na czas jego
trwania, a tak¿e ustanowiæ zakaz zbywania przedmiotów lub praw objêtych
postêpowaniem. Przyj¹æ nale¿y, ¿e umieszczenie „stosownego ostrze¿e-
nia w ksiêdze wieczystej” mo¿e równie¿ obejmowaæ informacjê na ten
temat. Wtedy ostrze¿enie bêdzie pe³ni³o rolê podobn¹ do wpisu praw
osobistych b¹dŸ ograniczeñ w rozporz¹dzaniu.

Podstaw¹ uzyskania wpisu ostrze¿enia 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 wystarczaj¹c¹ podstaw¹
do wnoszenia o zabezpieczenie wydaje siê byæ sama mo¿liwoœæ utraty
przedmiotu sporu na podstawie dzia³ania rêkojmii wiary publicznej ksi¹g
wieczystych. Wyj¹tek w tym zakresie stanowi postêpowanie o uzgod-
nienie treœci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zgodnie
z art. 10 ust. 2 u.k.w.h., nie ma tu potrzeby uprawdopodobnienia interesu
prawnego. Ostrze¿enie takie mo¿na równie¿ wpisaæ na podstawie nie-
prawomocnego orzeczenia s¹du, natomiast w wypadku przewidzianym
w art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawów podstaw¹ wpisania ostrze¿enia jest ju¿ samo wyto-
czenie powództwa i wniosek uprawnionego.

43 Postanowienie z dnia 07.01.1997 r. I CKN 31/96, OSNIC 1997, nr 5, poz. 55,
postanowienie z dnia 15.01.1997 r. III 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. Ostrze¿enie o niezgodnoœci stanu prawnego ujawnionego w ksiê-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

Do tej grupy nale¿y te¿ zaliczyæ szczególny rodzaj ostrze¿enia –
ostrze¿enie o niezgodnoœci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, o którym nie mo¿na po-
wiedzieæ, ¿e ujawniania jakieœ postêpowanie w celu dochodzenia rosz-
czeñ. Jest to rodzaj informacji o niezgodnoœci ujawnianej z urzêdu.

Wpis ostrze¿enia o niezgodnoœci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przewiduj¹ art. 36 ust. 3
u.k.w.h. i 62613 k.p.c. W obydwu wypadkach wpis dokonywany jest
z urzêdu. W pierwszym wypadku chodzi o sytuacjê, w której s¹d wie-
czystoksiêgowy otrzyma³ zawiadomienie o zmianie w³aœciciela nierucho-
moœci, natomiast w drugim, gdy s¹d dostrze¿e niezgodnoœæ stanu praw-
nego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
b¹dŸ szczególn¹ sytuacjê – stwierdzenie, ¿e dla tej samej nieruchomoœci
albo dla tego samego ograniczonego prawa rzeczowego prowadzi siê
dwie lub wiêcej ksi¹g wieczystych, ujawniaj¹cych odmienny stan praw-
ny. Wtedy wpisu ostrze¿enia dokonuje siê we wszystkich ksiêgach wie-
czystych za³o¿onych dla tej nieruchomoœci.

4. Scalanie i wymiana gruntów
Ustawodawca w art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu

i wymianie gruntów44 przewidzia³ umieszczanie wzmianek o wszczêciu
postêpowania scaleniowego lub wymiennego. Pojêcie wzmianki kojarzy
siê ze wzmiank¹ o wniosku, jednak¿e jest to myl¹ce. Chodzi o ujawnienie
wszczêcia postêpowania administracyjnego. Brak tu bêdzie roszczenia.
Jednak¿e art. 21 ust. 2 tej ustawy ustanawia bardzo zbli¿one skutki wpisu
takiej wzmianki do skutków wpisu ostrze¿eñ, dlatego wpis ten mo¿na
okreœliæ mianem szczególnego rodzaju ostrze¿enia.

IV. Wpisy zwi¹zane ze scalaniem i podzia³em oraz wyw³aszczeniem

Istniej¹ dwa przepisy szczególne (art. 102 ust. 5 i 117 u.g.n.), które
nakazuj¹ ujawnianie tocz¹cych siê postêpowañ o charakterze administra-
cyjnym. Pierwszy z nich dotyczy scalania i wymiany gruntów, natomiast

44 Dz.U. 2003 r. Nr 178, poz. 1749.
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drugi postêpowania wyw³aszczeniowego. Na podstawie tych przepisów
ujawnia siê wszczêcie tych postêpowañ. W¹tpliwoœci co do ich istoty
zg³osi³ A. Oleszko, odmawiaj¹c im charakteru wpisów czy ostrze¿eñ45.

Trudno w tym wypadku zaliczyæ wpisy do ostrze¿eñ z dwóch po-
wodów: wskazane przepisy nic nie mówi¹ o tym, ¿e s¹ to ostrze¿enia,
z drugiej strony, przedmiot zabezpieczenia jest te¿ zupe³nie ró¿ny, chodzi
bowiem o zabezpieczenie wyniku postêpowañ administracyjnych przed
mo¿liwym dzia³aniem rêkojmi46. Brak wiêc praw osobistych czy roszczeñ
w rozumieniu art. 16 ust. 1 u.k.w.h. Jednak¿e chodzi tu o ujawnienie
tocz¹cego siê postêpowania, wiêc mo¿na dopatrywaæ siê pewnych
zbie¿noœci z ostrze¿eniami, ale to trochê za ma³o, aby te wpisy do ostrze¿eñ
zaliczyæ. Z drugiej strony, ujawnienie wszczêcia postêpowania nie stanowi
¿adnego ograniczenia w rozporz¹dzaniu47. Zauwa¿yæ te¿ nale¿y, ¿e brak
jest przepisów analogicznych do art. 21 ust. 2 ustawy o scalaniu i wy-
mianie gruntów, dlatego te¿ ten rodzaj wpisów nale¿a³o wyodrêbniæ jako
osobn¹ grupê, a przepisy mówi¹ce o ujawnianiu wszczêcia wskazanych
postêpowañ jako przepisy szczególne w stosunku do regulacji ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece.

V. Ograniczenia w rozporz¹dzaniu

Obok ró¿nego rodzaju uprawnieñ w ksiêgach wieczystych ujawniane
s¹ równie¿ ograniczenia w rozporz¹dzaniu, na co wyraŸnie wskazuje art.
25 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 pkt 3 u.k.w.h. Jak wynika z tych przepisów,
ograniczenia takie ujawniane s¹ w dziale trzecim ksiêgi wieczystej. W wielu
sytuacjach prawo przewiduje koniecznoœæ ograniczenia uprawnionego
w mo¿liwoœci rozporz¹dzania swym prawem. Dla zapewnienia skutecz-
noœci takiego zakazu wobec potencjalnych kontrahentów uprawnionego
ujawniania siê te zakazy w ksiêgach wieczystych. Czêstokroæ polega to
na ujawnieniu sytuacji prawnej uprawnionego, z któr¹ wi¹¿¹ siê takie

45 A. O l e s z k o, Pytania i odpowiedzi, Rejent 1998, nr 4, s. 180-181.
46 Tak A. £ u k a s z e w s k a, [w:] J. S z a c h u ³ o w i c z, M. K r a s s o w s k a, A. £ u -

k a s z e w s k a, Gospodarka nieruchomoœciami. Komentarz, Warszawa 2003, s. 289 i 333,
a na tle wypowiedzi o postêpowaniu wyw³aszczeniowym tak te¿ G. B i e n i e k, [w:] G. B i e -
n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. Z r ó b e k, Komentarz..., t. II, s. 100-101.

47 W odniesieniu do art. 117 u.g.n. tak te¿ M. Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce
nieruchomoœciami. Komentarz, Warszawa 1998, s. 275.

´
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ograniczenia. Przewidziano nastêpuj¹ce ograniczenia w rozporz¹dzaniu,
które mog¹ byæ ujawnione w ksiêgach wieczystych:

1) zajêcie w administracyjnym postêpowaniu egzekucyjnym wierzy-
telnoœci zabezpieczonej przez wpis w ksiêdze wieczystej (art. 90 § 1
ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postêpowaniu egzekucyjnym w ad-
ministracji48),

2) zajêcie nieruchomoœci w administracyjnym postêpowaniu egzeku-
cyjnym (art. 110c § 3 ustawy o postêpowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji),

3) zakaz zbywania i obci¹¿ania nieruchomoœci ustanowiony w celu
zabezpieczenia gro¿¹cego przepadku w postêpowaniu karnym (art. 292
§ 2 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. – Kodeks postêpowania karnego49),

4) zajêcia wierzytelnoœci, której zabezpieczenie jest ujawnione przez
wpis w ksiêdze wieczystej (art. 897 k.p.c.),

5) zajêcia nieruchomoœci (art. 924 k.p.c.),
6) zabezpieczenie roszczenia polegaj¹ce na ustanowieniu zakazu zby-

wania spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu (art. 7523 k.p.c.)
7) zakaz zbywania przedmiotów lub praw objêtych postêpowaniem

(art. 755 § 1 pkt 2 w zw. z pkt 5 k.p.c.),
8) og³oszenie upad³oœci (art. 175 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. –

Prawo upad³oœciowe i naprawcze50),
9) zawarcie uk³adu (art. 294 pr. upad³. i napr.),
10) informacja o wszczêciu postêpowania upad³oœciowego w jednym

z pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej (art. 22 Rozporz¹dzenia Rady
Unii Europejskiej Nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. o postêpowaniu
w sprawach niewyp³acalnoœci).

VI. Wzmianki

Jak wiadomo, rozpatrzenie sprawy w postêpowaniu wieczystoksiê-
gowym mo¿e zaj¹æ trochê czasu zarówno w pierwszej, jak i w drugiej
instancji. Dla zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu w tym czasie wpro-
wadzono instytucjê wzmianek. Jest to czynnoœæ materialnotechniczna,

48 Dz.U. z 2002 r. Nr 110, poz. 968.
49 Dz.U. Nr 89, poz. 555.
50 Dz.U. Nr 60, poz. 535.
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polegaj¹ca na umieszczeniu w ksiêdze wieczystej informacji o wp³yniêciu
wniosku o wpis (6267 § 2 k.p.c.), skargi na orzeczenie referendarza (6267

§ 4 k.p.c.), apelacji (62611 § 1 k.p.c.) oraz kasacji (62611 § 1 k.p.c.).
Pomimo ¿e jest to czynnoœæ materialnotechniczna, ma bardzo donios³e
skutki prawne. Wy³¹cza dzia³anie rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczy-
stych, a wzmiankowane wnioski objête s¹ zasad¹ jawnoœci, dlatego te¿
nale¿y przyj¹æ, ¿e wzmianki stanowi¹ tymczasowy sposób ujawniania
stanu prawnego nieruchomoœci na czas trwania postêpowania wieczy-
stoksiêgowego.

VII. Pierwszeñstwo ograniczonych praw rzeczowych

Ksiêgi wieczyste spe³niaj¹ te¿ szczególn¹ rolê, je¿eli chodzi o ogra-
niczone prawa rzeczowe. Prawa te mog¹ obci¹¿aæ nieruchomoœæ w ró¿-
nym zakresie, czasami ze sob¹ kolidowaæ, co rozstrzyga siê za pomoc¹
okreœlenia pierwszeñstwa. Podstaw¹ okreœlenia pierwszeñstwa ograni-
czonego prawa rzeczowego jest czas jego powstania, zgodnie z rzymsk¹
paremi¹ prior tempore potior iure. Zagadnienia te ogólnie normuj¹ art. 249-
251 k.c. Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece zawiera unormowania
szczegó³owe dotycz¹ce takich praw ujawnionych w ksiêdze wieczystej
(art. 11-15 u.k.w.h.). Ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomoœci,
ujawnione w ksiêdze wieczystej, ma pierwszeñstwo przed takim prawem
nieujawnionym w ksiêdze, bez wzglêdu na to, kiedy prawo nieujawnione
powsta³o. Jak to trafnie uj¹³ E. Gniewek: „Odkrywaj¹c brutaln¹ prawdê,
dostrzegamy, ¿e gorszym prawem jest tu ustanowione wczeœniej, a nie
wpisane do ksiêgi wieczystej, ograniczone prawo rzeczowe.”51 Nie ma
w tym wypadku znaczenia charakter wpisu prawa52. Znaczenie ma tu
moment, od którego liczy siê skutki dokonanego wpisu, czyli moment
z³o¿enia wniosku o wpis albo w razie wszczêcia postêpowania z urzêdu
– moment wszczêcia tego postêpowania; w obydwu wypadkach, o ile
wpis zosta³ dokonany. Prawa wpisane na podstawie wniosków z³o¿onych
równoczeœnie maj¹ równe pierwszeñstwo. Nie ma znaczenia data po-
wstania prawa, czyli nawet jeœli jakieœ prawo powsta³o wczeœniej, to i tak
o pierwszeñstwie decyduje chwila, od której liczy siê skutki dokonanego

51 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Poznañ-Kluczbork 1996, s. 232.
52 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece..., s. 85.
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wpisu. Pierwszeñstwo ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych
w ksiêdze wieczystej mo¿na zmieniæ w drodze umowy miêdzy tym, czyje
prawo ma ust¹piæ pierwszeñstwa, a tym, czyje prawo ma uzyskaæ pierw-
szeñstwo; do wa¿noœci tej zmiany wymagany jest wpis do ksiêgi wie-
czystej. Zmiana nie narusza praw maj¹cych w ksiêdze wieczystej pierw-
szeñstwo ni¿sze ni¿ prawo ustêpuj¹ce pierwszeñstwa, a wy¿sze ni¿ prawo,
które uzyskuje pierwszeñstwo ustêpuj¹cego prawa, czyli mówi¹c krócej
– zmiana ta jest o tyle skuteczna, o ile nie narusza praw osób trzecich.
Ustanawiaj¹c ograniczone prawo rzeczowe, które ma byæ ujawnione w
ksiêdze wieczystej, w³aœciciel mo¿e zastrzec pierwszeñstwo przed tym
prawem lub równe z nim dla innego prawa, mo¿na tego dokonaæ tak¿e
po ustanowieniu prawa, za zgod¹ osoby, której ono przys³uguje. Do takiego
zastrze¿enia wymagany jest wpis konstytutywny w ksiêdze wieczystej.
Od momentu skutecznoœci wpisu zastrze¿enie jest skuteczne wzglêdem
praw wpisanych póŸniej, pomimo ¿e prawo, dla którego zastrze¿ono
pierwszeñstwo, nie zosta³o przed tymi póŸniejszymi prawami wpisane,
chyba ¿e mia³oby zostaæ wpisane w szerszym zakresie, ni¿ wynika to
z zastrze¿enia. Okreœlenie pierwszeñstwa na podstawie ksi¹g wieczystych
spe³nia bardzo wa¿n¹ rolê porz¹dkuj¹c¹ stan prawny nieruchomoœci,
a jednoczeœnie ustanowienie tak znacz¹cej przewagi ograniczonych praw
rzeczowych ujawnionych w ksiêdze wieczystej stanowi o atrakcyjnoœci
tej instytucji.

VIII. Rozszerzona skutecznoœæ praw osobistych i roszczeñ wpi-
sanych do ksiêgi wieczystej

Prawa osobiste i roszczenia maj¹ wspóln¹ cechê: s¹ skuteczne tylko
miêdzy uczestnikami tych stosunków prawnych. Ujawnienie ich w ksiêdze
wieczystej powoduje rozszerzenie tej skutecznoœci wzglêdem praw na-
bytych przez czynnoœæ prawn¹ po jego ujawnieniu, z wyj¹tkiem s³u¿eb-
noœci drogi koniecznej albo s³u¿ebnoœci ustanowionej w zwi¹zku z prze-
kroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urz¹dzenia (art.
17 u.k.w.h.). J. Wasilkowski sformu³owa³ pogl¹d, ¿e skutki wpisu praw
osobistych i roszczeñ s¹ w zasadzie ukszta³towane jednolicie dla wszyst-
kich tego typu uprawnieñ53. PóŸniej zrezygnowa³ z niego. Obecnie po-

53 J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu..., s. 45-48.



116

Piotr Mysiak

wszechnie przyjmuje siê, ¿e zakres skutków rozszerzenia mo¿na podzieliæ
na dwie zasadnicze grupy, w zale¿noœci od celu ujawnienia uprawnieñ
w ksiêdze wieczystej54.

Do pierwszej grupy zaliczymy wpisy, które maj¹ na celu umocnienie
istniej¹cych uprawnieñ, tj. prawo najmu, dzier¿awy i do¿ywocia oraz
roszczenia wynikaj¹ce z okreœlenia zarz¹du lub sposobu korzystania
z nieruchomoœci przez wspó³w³aœcicieli albo wieczystych u¿ytkowników,
a tak¿e wy³¹czaj¹ce uprawnienie do zniesienia wspó³w³asnoœci. Wpis tych
uprawnieñ powoduje ich skutecznoœæ wobec nowego w³aœciciela nieru-
chomoœci. Konstrukcja taka jest okreœlana mianem actio vel obligatio in
rem scripta.

Drug¹ grupê stanowi¹ prawa osobiste i roszczenia zmierzaj¹ce do
zmiany istniej¹cych stosunków prawnorzeczowych, tj. prawo odkupu
i pierwokupu oraz roszczenie o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci lub
u¿ytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego. Wpis w tym wypadku ogranicza skutecznoœæ rozporz¹dzeñ,
które mog³yby przeszkodziæ w realizacji uprawnienia.

Po dok³adnej analizie art. 17 u.k.w.h. nale¿y zauwa¿yæ, ¿e rozszerzon¹
skutecznoœæ nale¿y traktowaæ jednolicie wobec wszystkich rodzajów praw
osobistych i roszczeñ. Tak wiêc za trafne nale¿y uznaæ wczeœniejsze
wywody J. Wasilkowskiego. Autor ju¿ wtedy wskazywa³ na powy¿sze
rozró¿nienie55. Wynika ono ze specyfiki poszczególnych praw. Upraw-
nienia z pierwszej grupy dotycz¹ korzystania z nieruchomoœci, a z drugiej,
rozporz¹dzania, dlatego te¿ prawdziwe jest twierdzenie, ¿e rozszerzona
skutecznoœæ ogranicza skutecznoœæ rozporz¹dzeñ, które mog³yby prze-
szkodziæ w realizacji uprawnienia. Jest to efekt skutecznoœci tych upraw-
nieñ, a tak¿e normy szczególnej, zawartej w art. 20 ust. 1 u.k.w.h., która
odnosi siê równie¿ do grupy pierwszej. Na podstawie art. 20 ust. 1
u.k.w.h. do praw osobistych i roszczeñ ujawnionych w ksiêdze wieczy-
stej stosuje siê odpowiednio przepisy o pierwszeñstwie ograniczonych
praw rzeczowych.

54 Tak J. Wa s i l k o w s k i, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 342-344;
R. M o s z y ñ s k i, L. P o l i c h a, A. I z d e b s k a, Ksiêgi wieczyste, Warszawa 1960, s. 19-
20; H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a, Prawa osobiste..., s. 38.

55 J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu..., s. 45-48, tak te¿ Z. R a d w a ñ s k i, Najem
mieszkañ w œwietle publicznej gospodarki lokalami, Warszawa 1961, s. 205-206.
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Zgodnie z art. 18 u.k.w.h., równoczeœnie z wpisem prawa, do którego
odnosi siê ujawnione w ksiêdze wieczystej roszczenie, wykreœla siê z urzêdu
wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, je¿eli wpisy te s¹ sprzecz-
ne z wpisem prawa, którego roszczenie dotyczy³o, albo je¿eli w inny
sposób naruszaj¹ to prawo. Jednoczeœnie art. 20 ust. 2 przyznaje pierw-
szeñstwo prawom, których ustanowienie by³o przedmiotem roszczenia
ujawnionego w ksiêdze wieczystej od chwili z³o¿enia wniosku o wpis
roszczenia. Te dwa przepisy stanowi¹ o atrakcyjnoœci zabezpieczania
roszczeñ poprzez wpis, stanowi¹c uzupe³nienie instytucji rozszerzonej
skutecznoœci.

W literaturze podniesiono w¹tpliwoœæ, czy powy¿sze zasady maj¹
zastosowanie do ostrze¿eñ56. W zwi¹zku z nowelizacj¹ kodeksu postê-
powania cywilnego57 w¹tpliwoœci te musz¹ przejœæ do historii. W chwili
obecnej nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e celem wpisywania ostrze¿eñ jest za-
bezpieczenie roszczeñ. Ostrze¿enie nale¿y uznaæ za formê ujawnienia
roszczenia, ze wszystkimi tego materialnoprawnymi skutkami. O specy-
fice tej instytucji stanowi tylko przedmiot ostrze¿eñ (roszczenie proce-
sowe) i tryb ujawniania.

IX. Podsumowanie

Zakres stanu prawnego ujawnianego w ksiêgach wieczystych jest
bardzo szeroki. Podkreœliæ trzeba, ¿e zgodnie z zasad¹ wyra¿on¹ w art.
16 ust. 1 u.k.w.h. w ksiêgach wieczystych poza prawami rzeczowymi
mog¹ byæ ujawniane inne elementy stanu prawnego tylko i wy³¹cznie
wtedy, gdy pozwala na to przepis ustawy.

56 E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia..., s. 42.
57 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks postêpowania cywilnego

oraz niektórych innych ustaw, Dz.U. Nr 172, poz. 1804.


