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Problematyka praw osobistych i roszczeñ
podlegaj¹cych ujawnieniu w ksiêdze wieczystej

I. Uwagi ogólne

W ksiêgach wieczystych, które s³u¿¹ ustaleniu stanu prawnego nie-
ruchomoœci, mo¿e, a wrêcz powinno byæ ujawnione ka¿de prawo rze-
czowe. Ponadto ustawodawca dopuszcza mo¿liwoœæ wyjœcia poza stan
prawnorzeczowy ksi¹g, przewiduj¹c w art. 16 ust. 1 u.k.w., ¿e w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiêdze wieczystej, poza
prawami rzeczowymi, mog¹ byæ ujawnione prawa osobiste (czyli wzglêdne
prawa obligacyjne) i roszczenia. Zaœ w ust. 2 omawianego przepisu znajduje
siê przyk³adowy katalog uprawnieñ osobistych, które mog¹ byæ wpisane
do ksiêgi wieczystej. I tak w szczególnoœci mog¹ byæ ujawnione:

1) prawo najmu lub dzier¿awy, prawo odkupu lub pierwokupu (chodzi
tu wy³¹cznie o umowne prawo pierwokupu), prawo do¿ywocia,

2) roszczenie o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci lub u¿ytkowa-
nia wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego
(przyk³adowo: roszczenie o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci wy-
nikaj¹ce z bezpodstawnego wzbogacenia albo zapisu); dotyczy to tak¿e
roszczeñ przysz³ych i warunkowych1,

1 Nie mo¿na zgodziæ siê ze stanowiskiem, ¿e do tego rodzaju roszczeñ zalicza siê tak¿e
roszczenie wynikaj¹ce z oferty przeniesienia w³asnoœci lub obci¹¿enia nieruchomoœci,
je¿eli oferta zosta³a uczyniona z okreœlonym terminem (tak J. Wa s i l k o w s k i, Znacze-
nie wpisu do ksiêgi wieczystej wed³ug prawa rzeczowego, PiP 1947, nr 5-6, s. 45). Oferta
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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 których mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. Nr 140, poz. 940 z póŸn.
zm.),

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).

Na tle interpretacji powy¿szego przepisu, a w szczególnoœci kwestii,
co nale¿y rozumieæ przez formu³ê „w wypadkach przewidzianych w prze-
pisach ustawowych”, dosz³o w doktrynie do rozbie¿noœci. Przedmiotowa
kwestia, z uwagi na zasadnicze znaczenie oraz donios³y skutek dla in-
stytucji wpisu praw obligacyjnych, wymaga pog³êbionej analizy. W pi-
œmiennictwie wyró¿niæ mo¿na dwa sprzeczne stanowiska. Wed³ug pierw-
szego, do ujawnienia prawa osobistego lub roszczenia konieczny jest
przepis rangi ustawy wyraŸnie dopuszczaj¹cy tak¹ mo¿liwoœæ, a jednym
z nich jest w³aœnie art. 16 ust. 2 u.k.w.2 Natomiast drugi pogl¹d nie

jest oœwiadczeniem drugiej stronie woli zawarcia umowy, które okreœla jej istotne posta-
nowienia, nie konstytuuje natomiast roszczenia o przeniesienie w³asnoœci. Podobnie oceniæ
nale¿y skutki umowy przedwstêpnej – z jej zawarcia nie wynika tak daleko id¹cy skutek,
jakim jest roszczenie o przeniesienie w³asnoœci.

2 Tak B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, Ksiêgi wieczyste – rejestr nieruchomoœci,
Warszawa 1988, s. 25; 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. 25; E. G n i e w e k, [w:] System Prawa Prywatnego,
t. IV, Prawo rzeczowe, s. 80; P. M y s i a k, Glosa do postanowienia SN z 26.10.2005 r.,
V CK 776/04, Monitor Prawniczy 2006, nr 17, s. 948 i nast.; J. Wa s i l k o w s k i, Zna-
czenie wpisu…, s. 44; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilne-
go, t. II, Prawo w³asnoœci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 926; J. I g n a t o -
w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 354; R. P o l a k,
K. S c h e u r i n g, Hipoteka i ksiêgi wieczyste. Komentarz z wzorami pism, Bydgoszcz 1992,
s. 16.
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wymaga upowa¿nienia wyra¿onego expressis verbis, a jedynie stwierdze-
nia, ¿e „przepis ustawy wyposa¿a dane prawo lub roszczenie w elementy
w³aœciwe prawu rzeczowemu, wyró¿niaj¹ce to prawo lub roszczenie
wœród praw obligacyjnych ze wzglêdu na ewidentny zwi¹zek z prawem
rzeczowym oraz prowadz¹ce do wniosku, ¿e ich konstrukcja jurydyczna
s³u¿y celowi zbie¿nemu z celem instytucji ujawnienia w ksiêdze wieczystej
praw rzeczowych”. Jednoczeœnie jego zwolennicy odczytuj¹ art. 16 ust. 2
u.k.w. jako zawieraj¹cy wyliczenie niektórych praw osobistych i roszczeñ
podlegaj¹cych ujawnieniu, nie zaœ przyk³ad przepisu formalnie zezwala-
j¹cego na ujawnienie3.

Jednoznacznie nale¿y opowiedzieæ siê za pierwszym stanowiskiem, za
którym przemawia szereg argumentów. Przede wszystkim wyk³adnia
jêzykowa omawianego przepisu jest jasna i nie powinna budziæ ¿adnych
w¹tpliwoœci, a mianowicie s³owa „wypadki przewidziane w przepisach
ustawowych” oznaczaj¹ tylko to, ¿e jakiœ przepis rangi ustawowej musi
w wyraŸny sposób zezwalaæ na ujawnienie danego uprawnienia i nie
mo¿na ich odczytywaæ inaczej4. Zatem, art. 16 u.k.w. przewiduje wyj¹tek
od zasady wpisu praw rzeczowych, dopuszczaj¹c ograniczon¹ (do
wypadków przewidzianych w ustawie) mo¿liwoœæ ujawnienia praw
osobistych i roszczeñ. W tym miejscu podkreœliæ nale¿y, ¿e w naszym
systemie obowi¹zuje generalna dyrektywa, i¿ wszystkie przepisy prawne
powinny byæ interpretowane literalnie, chyba ¿e istniej¹ wa¿ne racje
pozalingwistyczne, aby nadaæ im interpretacjê rozszerzaj¹c¹ lub zwê¿a-
j¹c¹. Tym samym wyk³adnia systemowa lub funkcjonalna powinna mieæ
charakter subsydiarny (stosowany w wyj¹tkowych przypadkach) i spro-
wadzaæ siê do wyboru najw³aœciwszego wariantu normy spoœród tych,
które s¹ dopuszczalne na gruncie wyk³adni jêzykowej w sytuacji, gdy
wyk³adnia ta nie prowadzi do jednoznacznych wyników5. Natomiast
w niniejszym przypadku stosowanie tego rodzaju wyk³adni by³oby nie-

3 Tak H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a, Prawa osobiste i roszczenia podlegaj¹ce ujaw-
nieniu w ksiêdze wieczystej, Nowy Przegl¹d Notarialny 1999, nr 4, s. 37; S. R u d n i c k i,
Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczy-
stoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 96. Takie stanowisko zaj¹³ równie¿ S¹d
Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 26 paŸdziernika 2005 r., V CK 776/04, LEX 178229.

4 P. M y s i a k, Glosa do postanowienia SN z 26.10.2005 r. …, s. 949.
5 Por. S. K a Ÿ m i e r c z y k, Z. P u l k a, Wstêp do prawoznawstwa, Wroc³aw 1999,

s. 109 i nast.
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uprawnione z uwagi na niebudz¹cy w¹tpliwoœci wynik wyk³adni jêzy-
kowej. Jednoczeœnie obowi¹zuje zakaz wyk³adni rozszerzaj¹cej przepisów
przewiduj¹cych wyj¹tki od uregulowañ ogólnych (zasada exceptiones non
sunt extendendae), a przyjêcie pogl¹du, ¿e dopuszczalnoœæ ujawnienia
w ksiêdze wieczystej zale¿y od elementów i celu prawa (roszczenia),
niew¹tpliwie prowadzi³oby do jej naruszenia.

Nie sposób równie¿ podzieliæ zapatrywania zwolenników drugiego
stanowiska, ¿e przepisy zezwalaj¹ce musz¹ znajdowaæ siê poza ustaw¹
o ksiêgach wieczystych, na co ma wskazywaæ redakcja przepisu art. 16
ust. 1. Powy¿szy przepis stanowi, ¿e zasad¹ jest ujawnienie w ksiêgach
wieczystych praw rzeczowych, zaœ jedynie wyj¹tkowo mo¿liwy jest wpis
prawa osobistego i roszczenia. Natomiast w treœci art. 16 ust. 2 u.k.w.
sformu³owano owe wyj¹tki, zaznaczaj¹c, i¿ wyliczenie nie ma charakteru
zamkniêtego, o czym œwiadczy zwrot „w szczególnoœci”, a taki sposób
redakcji odpowiada zasadom techniki prawodawczej – zob. § 23 ust. 3
za³¹cznika do rozporz¹dzenia Prezesa Rady Ministrów z 20 czerwca 2002 r.
w sprawie zasad techniki prawodawczej (Dz.U. Nr 100, poz. 908)6.

Zwa¿yæ równie¿ nale¿y, ¿e istnieje szereg norm prawnych wyraŸnie
zezwalaj¹cych na dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej. Przyk³adowo
art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawów (Dz.U. z 1996 r. Nr 149, poz. 703 z póŸn. zm.),
w myœl którego na wniosek zastawnika s¹d prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹
wpisuje ostrze¿enie o wytoczonym powództwie o ustanowienie hipoteki;
art. 30 ustawy z dnia 21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami
(Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z póŸn. zm.), wed³ug którego
postanowienia umowy o oddanie nieruchomoœci gruntowej w u¿ytkowa-
nie wieczyste dotycz¹ce sposobu korzystania z tej nieruchomoœci pod-
legaj¹ ujawnieniu w ksiêdze wieczystej; art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162,
poz. 1568 z póŸn. zm.) – wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru
ujawnia siê w ksiêdze wieczystej danej nieruchomoœci na wniosek
wojewódzkiego konserwatora zabytków, na podstawie decyzji o wpisie
do rejestru tego zabytku. Przyk³ady mo¿na dalej mno¿yæ, a na ich pod-
stawie widaæ, ¿e ustawodawca, dopuszczaj¹c do ujawnienia konkretnego

6 Por. P. M y s i a k, Glosa do postanowienia SN z 26.10.2005 r.…, s. 949.
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prawa osobistego lub roszczenia, zaznacza to wyraŸnie, pos³uguj¹c siê
zwrotem typu „wpisuje siê”, „podlega ujawnieniu”, „ujawnia siê” i nie jest
to wy³¹cznie „kwesti¹ techniki legislacyjnej” (tak SN w powo³anym wy¿ej
postanowieniu z dnia 26 paŸdziernika 2005 r.). Gdyby bowiem rzeczy-
wiœcie zamierzeniem ustawodawcy by³a generalna mo¿liwoœæ ujawniania
praw osobistych (i roszczeñ), uzale¿niona jedynie od oceny ich celu oraz
elementów, zabieg w postaci ka¿dorazowego wyartyku³owania upowa¿-
nienia by³by oczywiœcie zbêdny i niedaj¹cy siê pogodziæ z dyrektyw¹
racjonalnoœci prawodawcy.

Z ujawnieniem uprawnieñ obligacyjnych ustawodawca wi¹¿e daleko
id¹ce konsekwencje w postaci rozszerzonej skutecznoœci i pierwszeñ-
stwa, o czym mowa poni¿ej, wprowadzaj¹c przy tym jasne warunki, od
których spe³nienia uzale¿niona jest dopuszczalnoœæ ujawnienia w ksiêdze
wieczystej. Zapewnia to nale¿yt¹ ochronê w zakresie dysponowana prawami
rzeczowymi. Tymczasem przyjêcie drugiego zapatrywania wprowadza-
³oby nieostre kryteria, dopuszczaj¹c w zasadzie nieograniczon¹ mo¿li-
woœæ wpisu.

Reasumuj¹c, trzeba stanowczo i jednoznacznie stwierdziæ, ¿e do
ujawnienia w ksiêdze wieczystej prawa osobistego i roszczenia konieczne
jest wyraŸne zezwolenie zawarte w akcie prawnym rangi ustawy. Do-
konanie wpisu prawa osobistego (i roszczenia) niezgodnie z tak¹ zasad¹
nie wywo³uje ¿adnych skutków. Taki wpis jest bezskuteczny i jako
bezprzedmiotowy nie wywo³uje niezgodnoœci miêdzy treœci¹ ksiêgi wie-
czystej a rzeczywistym stanem prawnym7.

Warto dodatkowo zaznaczyæ, ¿e mo¿liwoœæ ujawnienia praw osobi-
stych i roszczeñ nie jest uzale¿niona od tego, czy s¹ one zbywalne, czy
te¿ podzielne8.

II. Wpis i jego forma

Przy wpisie praw o charakterze obligacyjnym ustawodawca odst¹pi³
od zasady legalizmu w znaczeniu materialnym (oznaczaj¹cej, ¿e podstawê
wpisu mo¿e stanowiæ tylko dokument odzwierciedlaj¹cy w ca³oœci zda-
rzenie powoduj¹ce zmianê stanu prawnego) na rzecz tzw. konsensusu

7 J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu…, s. 44.
8 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach…, s. 98.
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formalnego9. Otó¿, stosownie do treœci art. 32 ust. 1 u.k.w., do wpisu
prawa osobistego lub roszczenia wystarczy dokument obejmuj¹cy oœwiad-
czenie woli w³aœciciela o ustanowieniu tego prawa albo obejmuj¹cy zgodê
na wpis roszczenia. Zgoda na dokonanie wpisu nie mo¿e byæ uzale¿niona
od warunku lub terminu. Taka regulacja niew¹tpliwie u³atwia dokonywa-
nie wpisów przy jednoczesnym minimalnym ryzyku powstania niezgod-
noœci z rzeczywistym stanem prawnym. Do rzadkoœci bowiem bêd¹
nale¿a³y sytuacje, kiedy w³aœciciel dobrowolnie ogranicza³by swoje prawo
poprzez nieprawdziwy wpis.

Odnosz¹c siê z kolei do formy dokumentu stanowi¹cego podstawê
wpisu, to zastosowanie znajduje art. 31 ust. 1 u.k.w. przewiduj¹cy notarialne
poœwiadczenie podpisu zwane form¹ ad intabulationem, chyba ¿e przepis
szczególny wymaga innej (mocniejszej) formy, np. formy aktu notarialnego.

Wpisu dokonuje siê w dziale III ³am 3 „Prawa, roszczenia, ciê¿ary,
ograniczenia”, z wyj¹tkiem roszczeñ dotycz¹cych hipoteki10, które po-
legaj¹ wpisowi w dziale IV. Nieco odmiennie przedstawia siê sytuacja
w przypadku ksiêgi wieczystej prowadzonej w systemie informatycz-
nym, gdzie wpisu dokonuje siê w dziale III w rubryce 3.4 „treœæ wpisu”,
podrubryce 3.4.1 „treœæ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrze¿enia”.
Przy wpisie roszczenia ujawnia siê treœæ roszczenia i wskazanie prawa,
którego roszczenie dotyczy, przy wpisie prawa osobistego – rodzaj ujaw-
nianego prawa oraz treœæ prawa, zaœ przy ograniczeniu w rozporz¹dzaniu
nieruchomoœci¹ – ujawnia siê rodzaj i sposób ograniczenia11.

III. Skutek wpisu

Wpis prawa osobistego i roszczenia do ksiêgi wieczystej wywo³uje
donios³e konsekwencje. Przede wszystkim poprzez ujawnienie w ksiêdze
okreœlone prawo lub roszczenie uzyskuje skutecznoœæ wzglêdem praw
nabytych przez czynnoœæ prawn¹ po jego ujawnieniu (art. 17 u.k.w.).

9 J. I g n a t o w i c z, Podstawy wpisów do ksi¹g wieczystych, Rejent 1994, nr 2, s. 26.
10 § 42 ust. 1 pkt 3 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r.

w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz.
1122 z póŸn. zm.).

11 § 42 i nast. rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 20 sierpnia 2003 r.
w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U.
Nr 162, poz. 1575).
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Nastêpuje zatem rozszerzenie ich skutecznoœci, w szczególnoœci prawo
osobiste lub roszczenie, które przys³uguje wzglêdem œciœle okreœlonego
w³aœciciela nieruchomoœci staje siê skuteczne przeciwko jej ka¿doczesne-
mu w³aœcicielowi (tzw. przemiana actio in personam w actio in rem
scripta)12. Jednak¿e nale¿y wyraŸnie zastrzec, ¿e omawiane uprawnienia
nie staj¹ siê skuteczne erga omnes, bowiem taka skutecznoœæ pozostaje
wy³¹cznym atrybutem bezwzglêdnych praw rzeczowych.

Na mocy art. 17 u.k.w., a contrario, poza zakresem rozszerzonej
skutecznoœci pozostaj¹ prawa nabyte w drodze innych ani¿eli czynnoœæ
prawna zdarzeñ cywilnoprawnych (np. uw³aszczenie, wyw³aszczenie,
zasiedzenie) przed ich ujawnieniem w ksiêdze. Nadto, stosownie do
wyraŸnego zastrze¿enia, rozszerzona skutecznoœæ nie dotyka s³u¿ebnoœci
drogi koniecznej (art. 145 k.c.), s³u¿ebnoœci przesy³u (art. 3051 k.c.) ani
te¿ s³u¿ebnoœci ustanowionej w zwi¹zku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urz¹dzenia (art. 151 k.c.).

W piœmiennictwie s³usznie zwrócono uwagê, ¿e podlegaj¹ce wpisowi
prawa i roszczenia znacznie ró¿ni¹ siê do siebie, kszta³tuj¹c sobie w³a-
œciwe skutki. W zwi¹zku z tym mo¿na dokonaæ ich ogólnego podzia³u
na dwie kategorie, pamiêtaj¹c jednak o odmiennoœciach co do treœci ka¿dego
z nich. Do pierwszej kategorii zaliczymy prawa i roszczenia, które d¹¿¹
do wywo³ania zmiany istniej¹cych stosunków prawnorzeczowych (pra-
wo pierwokupu, odkupu, roszczenie o przeniesienie w³asnoœci nierucho-
moœci lub u¿ytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego
prawa rzeczowego). Ich wpis do ksiêgi wieczystej ma charakter tym-
czasowy. Natomiast drug¹ kategoriê tworz¹ uprawnienia, które zaspo-
kajaj¹ pewne potrzeby gospodarcze, a ich wpis jest „ostateczny” w tym
sensie, ¿e nie zmierza do przysz³ej zmiany praw rzeczowych (np. prawo
najmu, dzier¿awy, roszczenie wynikaj¹ce z okreœlenia zarz¹du lub spo-
sobu korzystania z nieruchomoœci)13.

12 Por. B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, Ksiêgi wieczyste…, s. 26; J. I g n a t o w i c z,
J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego…, s. 927.

13 Por. J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego…, s. 927;
H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a, Prawa osobiste…, s. 41; J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie
wpisu…, s. 45.
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Po tak ogólnym zarysie skutków ujawnienia w ksiêdze wieczystej
uprawnieñ o charakterze obligacyjnym, osobnego komentarza wymagaj¹
konsekwencje niektórych z nich.

Poprzez wpisanie do ksiêgi wieczystej prawo najmu i dzier¿awny
uzyskuje rozszerzon¹ skutecznoœæ, z prawa przys³uguj¹cego wzglêdem
okreœlonego w³aœciciela przekszta³ca siê w skuteczne wobec ka¿docze-
snego w³aœciciela nieruchomoœci. Wprawdzie ju¿ na mocy przepisów
kodeksu cywilnego mamy do czynienia ze skutecznoœci¹ wzglêdem
aktualnego nabywcy, jednak¿e o wê¿szym zakresie ochrony ani¿eli ta
uzyskana na drodze wpisu w ksiêdze. Mianowicie, wed³ug art. 678 k.c.
w razie zbycia rzeczy najêtej w czasie trwania najmu nabywca wstêpuje
ex lege w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Nabywca mo¿e wypo-
wiedzieæ najem z zachowaniem ustawowych terminów, chyba ¿e umowa
by³a zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z dat¹
pewn¹, a rzecz zosta³a najemcy wydana. Analogiczna regulacja ma za-
stosowanie do prawa dzier¿awy (art. 694 k.c.). Tymczasem ujawnienie
najmu i dzier¿awy w ksiêdze wieczystej daje bezwarunkow¹ skutecznoœæ
wobec ka¿dego w³aœciciela. Podobnie w przypadku najmu lokali, gdzie na
mocy art. 690 k.c. do ochrony praw najemcy stosuje siê odpowiednio
przepisy o ochronie w³asnoœci. Aby mo¿liwe by³o jego zastosowanie wobec
ka¿dego wynajmuj¹cego, konieczne jest ujawnienie w ksiêdze wieczystej14.

W ksiêdze wieczystej mo¿na, stosownie do brzmienia art. 16 ust. 2
pkt. 1, ujawniæ prawo do¿ywocia, co zapewni mu skutecznoœæ wzglêdem
praw nabytych przez czynnoœæ prawn¹ po jego ujawnieniu. Niezale¿nie
od powy¿szego, podkreœlenia wymaga szczególna ochrona prawa do¿y-
wocia przewidziana wprost w art. 910 k.c. Otó¿ prawo to obci¹¿a
nieruchomoœæ, a do takiego obci¹¿enia stosuje siê odpowiednio przepisy
o prawach rzeczowych ograniczonych. Nadto, w razie zbycia nierucho-
moœci obci¹¿onej tym prawem nabywca ponosi tak¿e osobist¹ odpowie-
dzialnoœæ.

Problematyka skutków wpisu umownego praw pierwokupu do ksiêgi
wieczystej wywo³a³a liczne rozbie¿noœci w doktrynie15. Nie wdaj¹c siê
w szczegó³owe rozwa¿ania, generalnie przyj¹æ nale¿y, ¿e ujawnienie prawa

14 E. G n i e w e k, [w:] System Prawa Prywatnego…, s. 137.
15 Por. J. G ó r e c k i, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksiêgi wieczystej i jego

wp³yw na ochronê tego prawa, Rejent 1999, nr 9, s. 98-118; A. S z p u n a r, Skutki wpisu
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pierwokupu w ksiêdze wieczystej powoduje jego skutecznoœæ wobec
ka¿dego w³aœciciela nieruchomoœci, który uzyska³ w³asnoœæ w drodze
czynnoœci prawnej. Prawo pierwokupu ujawnione w ksiêdze wieczystej
zapewnia szerszy zakres ochrony w przypadku bezwarunkowej umowy
sprzeda¿y. Jeœli bowiem prawo pierwokupu nie zosta³o wpisane do ksiêgi,
a dokonano bezwarunkowej sprzeda¿y, uprawnionemu wed³ug powszech-
nych przepisów przys³uguje wy³¹cznie odszkodowanie (art. 599 § 1 k.c.)16.
Natomiast walorem ujawnienia pierwokupu w ksiêdze jest mo¿liwoœæ jego
wykonania wobec nabywcy.

Analogiczne rozwa¿ania mo¿na odnieœæ do prawa odkupu, którego
ujawnienie powoduje skutecznoœæ wobec aktualnego nabywcy nierucho-
moœci.

Zasadnicz¹ funkcj¹ wpisu roszczenia o przeniesienie w³asnoœci nie-
ruchomoœci, u¿ytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczone-
go prawa rzeczowego jest zabezpieczenie realizacji zmian stanu prawno-
rzeczowego w postaci wpisu prawa w³asnoœci, u¿ytkowania wieczystego
lub ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomoœci17. Poprzez ujaw-
nienie w ksiêdze wieczystej omawiane roszczenie uzyskuje rozszerzon¹
skutecznoœæ wzglêdem póŸniej nabytych praw, w szczególnoœci wobec
ka¿doczesnego w³aœciciela nieruchomoœci (a nie jedynie imiennie wska-
zanego). Wiadomo, ¿e mo¿liwoœæ ujawnienia w ksiêdze wieczystej do-
tyczy tak¿e roszczeñ przysz³ych i warunkowych. W zwi¹zku z tym pojawia
siê pytanie o moment uzyskania przez nie skutecznoœci wobec innych
praw. Jak s³usznie wskazuje S. Breyer18, decyduj¹ca jest tu chwila, z któr¹
roszczenie przysz³e lub warunkowe sta³o siê aktualne, kiedy w rzeczy-
wistoœci powsta³o.

Niezw³ocznie nale¿y stwierdziæ, ¿e ujawnienie roszczenia o przenie-
sienie w³asnoœci nie ogranicza w³aœciciela nieruchomoœci w rozporz¹dza-
niu ni¹, nie stanowi wiêc przeszkody do przeniesienia jej w³asnoœci na
inn¹ osobê, która jednak nabywa je z ograniczeniem wynikaj¹cym z treœci
wpisanego i skutecznego wzglêdem niej roszczenia. W sytuacji, gdy

umownego prawa pierwokupu do ksiêgi wieczystej, Rejent 2002, nr 7, s. 13-26, por.
równie¿ przytoczon¹ tam literaturê.

16 A. S z p u n a r, Skutki wpisu…, s. 20.
17 B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, Ksiêgi wieczyste…, s. 27.
18 S. B r e y e r, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci, Warszawa 1975, s. 245.
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w³aœciciel po ujawnieniu roszczenia o przeniesienie w³asnoœci wynikaj¹-
cego przeniós³by w³asnoœæ na inn¹ osobê (osobê trzeci¹), ten, komu
przys³uguje roszczenie, móg³by wówczas dochodziæ od nabywcy prze-
niesienia w³asnoœci. Zatem osoba, na której rzecz zosta³ dokonany wpis
roszczenia o przeniesienie w³asnoœci, zachowuje swoje roszczenie i mo¿e
go dochodziæ na podstawie art. 17 u.k.w. w stosunku do aktualnego
w³aœciciela nieruchomoœci, wywodz¹c swoje prawo z nabycia dokona-
nego po ujawnieniu roszczenia w ksiêdze wieczystej. W takim przypadku
legitymacja bierna przys³uguje wy³¹cznie nabywcy19. Artyku³ 17 u.k.w.
stanowi bezpoœredni¹ i samoistn¹ podstawê dochodzenia roszczenia za-
bezpieczonego przez ujawnienie w ksiêdze w stosunku do nabywcy (obec-
nego w³aœciciela), bez potrzeby siêgania do art. 59 k.c., którego stoso-
wanie zostaje wy³¹czone na zasadzie lex specialis derogat legi generali20.

Jak ju¿ wy¿ej wskazano, ujawnienie w ksiêdze roszczenia, o którym
mowa w art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w., zabezpiecza wpis prawa, którego
dotyczy. Uwzglêdniaj¹c ten cel, ustawa dalej precyzuje, ¿e wpis prawa,
do którego odnosi siê ujawnione w ksiêdze wieczystej roszczenie, po-
woduje wykreœlenie z urzêdu wpisów praw nabytych po ujawnieniu
roszczenia, je¿eli wpisy te s¹ sprzeczne z wpisem prawa, którego rosz-
czenie dotyczy³o, albo je¿eli w inny sposób naruszaj¹ to prawo21. Jed-
noczeœnie nale¿y wykreœliæ roszczenie, które z chwil¹ wpisu prawa spe³ni³o
swój cel, a tym samym sta³o siê bezprzedmiotowe.

Swoiste konsekwencje ujawnienia roszczenia o przeniesienie w³asno-
œci lub u¿ytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomoœci, z uwagi na bezpieczeñstwo obrotu go-
spodarczego ho³duj¹cego zasadzie swobody rozporz¹dzeñ prawami rze-
czowymi, zosta³y przez ustawodawcê ograniczone stosown¹ ram¹ cza-
sow¹. I tak, w myœl art. 19 u.k.w. wymienione roszczenia mog¹ byæ

19 Wyrok SN z 13.07.2005 r., I CK 28/05, Monitor Prawniczy 2007, nr 3, s. 154.
20 Tak S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach…, s. 60, 103; podobnie H. C i e p ³ a, J. M a -

j e w s k a, Prawa osobiste…, s. 44-45. Odmiennie S. B r e y e r (Przeniesienie w³asnoœci…,
s. 245), zdaniem którego uprawniony mo¿e domagaæ siê, na podstawie art. 59 k.c., uznania
umowy za bezskuteczn¹ w stosunku do niego.

21 W postanowieniu z 8 lutego 2006 r., II CSK 146/05 (LEX 192040) S¹d Najwy¿szy
stwierdzi³, ¿e obci¹¿enie hipotek¹ ³¹czn¹ prawa w³asnoœci wyodrêbnionego lokalu hote-
lowego nie jest sprzeczne z treœci¹ ujawnionego wczeœniej roszczenia.
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po up³ywie roku od dnia wpisu w ksiêdze wieczystej wykreœlone na
jednostronne ¿¹danie w³aœciciela lub wieczystego u¿ytkownika, je¿eli w tym
terminie nie z³o¿ono wniosku o wpis praw, którego roszczenie dotyczy.
Je¿eli z³o¿ony w tym terminie wniosek nie zosta³ uwzglêdniony, roszcze-
nie mo¿e byæ wykreœlone z chwil¹ uprawomocnienia siê orzeczenia
odmawiaj¹cego uwzglêdnienia wniosku. Natomiast, jeœli uprawniony przed
up³ywem roku od dnia wpisu wyka¿e, ¿e wyst¹pi³ do s¹du o przeniesienie
lub ustanowienia prawa zabezpieczonego roszczeniem, bieg terminu liczy
siê od dnia zakoñczenia postêpowania, jednak¿e w razie nieuwzglêdnienia
¿¹dania roszczenie mo¿e byæ wykreœlone z chwil¹ zakoñczenia postêpo-
wania. Równoczeœnie odrêbnie uregulowano moment rozpoczêcia biegu
terminu do wykreœlenia wpisu roszczenia przysz³ego lub warunkowego,
ustalaj¹c go na dzieñ jego wymagalnoœci (art. 19 ust. 3 u.k.w.).

Stosownie do treœci art. 16 ust. 2 pkt 3 i 4 u.k.w. dopuszczalny jest
wpis w ksiêdze wieczystej roszczenia wynikaj¹cego z okreœlenia zarz¹du
lub sposobu korzystania z nieruchomoœci przez wspó³w³aœcicieli lub
wieczystych u¿ytkowników, a tak¿e roszczenia wspó³w³aœcicieli wy³¹-
czaj¹cego uprawnienie do zniesienia wspó³w³asnoœci. Ujawnienie takich
roszczeñ powoduje ich rozszerzon¹ skutecznoœæ, polegaj¹c¹ na tym, ¿e
nabywca wstêpuje na miejsce zbywcy w stosunek obligacyjny wynika-
j¹cy z umowy zawartej pomiêdzy wspó³w³aœcicielami (u¿ytkownikami
wieczystymi) i uprawniony mo¿e wymagaæ od nastêpców prawnych
kontrahenta korzystania z nieruchomoœci w sposób zgodny z umow¹ lub
stosowania siê do postanowieñ wy³¹czaj¹cych zniesienie wspó³w³asno-
œci22. Wymaga odrêbnego podkreœlenia, ¿e na mocy art. 221 k.c. komen-
towane porozumienia umowne, tj. okreœlaj¹ce zarz¹d i sposób korzystania
z rzeczy wspólnej albo wy³¹czaj¹ce uprawnienie do zniesienia wspó³w³a-
snoœci, odnosz¹ skutek tak¿e wzglêdem nabywcy udzia³u, jednak¿e pod
warunkiem, ¿e nabywca o nich wiedzia³ lub z ³atwoœci¹ móg³ siê dowie-
dzieæ. Widaæ zatem, ¿e powszechne przepisy przewiduj¹ rozszerzenie
skutecznoœci (zwi¹zanie nabywcy postanowieniami umowy), ale po
spe³nieniu okreœlonych przes³anek. Tymczasem poprzez ujawnienie w ksiê-
dze wieczystej omawiane roszczenia uzyskuj¹ bezwarunkow¹ skutecz-
noœæ wobec ka¿doczesnego w³aœciciela.

22 Por. J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu…, s. 46; H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a,
Prawa osobiste…, s. 42.
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Prawo do podzielonego w czasie korzystania z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego, tzw. timesharing, mo¿e mieæ albo postaæ prawa
osobistego, w tym wierzytelnoœci, albo prawa rzeczowego, w szczegól-
noœci u¿ytkowania. Tylko je¿eli prawo przybra³o pierwsz¹ z wymienio-
nych postaci, mo¿liwoœæ ujawnienia w ksiêdze wieczystej bêdzie wynikaæ
z art. 16 u.k.w. W drugim przypadku znajduj¹ zastosowanie ogólne zasady.

Oprócz rozszerzonej skutecznoœci prawa osobiste i roszczenia poprzez
ujawnienie w ksiêdze wieczystej uzyskuj¹ pierwszeñstwo wed³ug odpo-
wiednio stosowanych zasad pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 11-15 u.k.w.). W szczególnoœci prawo osobiste (i roszczenie)
ujawnione w ksiêdze wieczystej ma pierwszeñstwo przed takim prawem
(roszczeniem) nieujawnionym w ksiêdze. W przypadku praw osobistych
i roszczeñ wpisanych do ksiêgi wieczystej o pierwszeñstwie rozstrzyga
chwila, od której licz¹ siê skutki dokonanego wpisu, czyli chwila z³o¿enia
wniosku o dokonanie wpisu. Jednoczeœnie samodzielnie uregulowano
pierwszeñstwo prawa, które by³o przedmiotem roszczenia ujawnionego
w ksiêdze wieczystej, przyjmuj¹c, ¿e rozstrzyga tutaj chwila z³o¿enia
wniosku o wpis roszczenia, nie zaœ chwila, od której licz¹ siê skutki
dokonanego wpisu. Tym samym prawo, które zabezpieczone by³o przez
wpis roszczenia, ma wy¿sze pierwszeñstwo ani¿eli prawa rzeczowe wpisane
po ujawnieniu roszczenia, a przed wpisem tego prawa.

Analiza treœci art. 3 u.k.w. wskazuje, ¿e zakresem jego dzia³ania objête
s¹ równie¿ wpisy praw o charakterze obligacyjnym. Komentowany przepis
stanowi bowiem, i¿ domniemaniem wiarygodnoœci ksi¹g wieczystych
objête jest „prawo jawne z ksiêgi wieczystej”, a przez takie sformu³owanie
rozumieæ nale¿y zarówno prawo rzeczowe, jak te¿ prawo osobiste lub
roszczenie, które mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej23.

Podobne argumenty wydaj¹ siê przemawiaæ za przyjêciem stanowi-
ska, wed³ug którego ujawnione prawa osobiste (i roszczenia) objête s¹
rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Ta kwestia wymaga jed-
nak¿e g³êbszego rozwa¿enia. Wed³ug art. 5 u.k.w. w razie niezgodnoœci

23 Takie stanowisko jest przewa¿aj¹ce w piœmiennictwie. Odmienny pogl¹d wyrazi³
S. B r e y e r (Przeniesienie w³asnoœci..., s. 219), zdaniem którego domniemaniem nie s¹
objête roszczenia, natomiast wed³ug W. P r ¹ d z y ñ s k i e g o (Rêkojmia wiary publicznej
ksi¹g wieczystych, PN 1948, nr 9-10, s. 213) wy³¹czone spod ochrony s¹ nie tylko roszczenia,
ale równie¿ prawa osobiste.
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miêdzy stanem prawnym nieruchomoœci ujawnionym w ksiêdze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym treœæ ksiêgi rozstrzyga na korzyœæ
tego, kto przez czynnoœæ prawn¹ z osob¹ uprawnion¹ wed³ug treœci ksiêgi
naby³ w³asnoœæ lub inne prawo rzeczowe. Natomiast na mocy art. 9
u.k.w. postanowienia dotycz¹ce instytucji rêkojmi (art. 5-8 u.k.w.) zosta³y
rozci¹gniête na niewymienione w art. 5 u.k.w. rozporz¹dzenia prawami
jawnymi z ksiêgi wieczystej oraz na sytuacje, gdy na podstawie wpisa-
nego prawa zostaje spe³nione œwiadczenie na rzecz osoby uprawnionej
wed³ug treœci ksiêgi. Sformu³owanie normy odsy³aj¹cej wskazuje, ¿e rê-
kojmi¹ objête s¹ równie¿ inne ani¿eli nabycie w³asnoœci (lub innego prawa
rzeczowego) rozporz¹dzenia prawami jawnymi z ksiêgi wieczystej. Jak
ju¿ wskazano, pojêcie praw jawnych z ksiêgi wieczystej mieœci w sobie
prawa rzeczowe oraz prawa o charakterze obligacyjnym, o których mowa
w art. 16 u.k.w. Tym samym, stosuj¹c wyk³adniê jêzykow¹, przez
„niewymienione w art. 5 u.k.w. rozporz¹dzenia prawami jawnymi” ro-
zumieæ nale¿y rozporz¹dzenia (inne ni¿ przeniesienia prawa rzeczowego)
zarówno prawami rzeczowymi, jak i prawami osobistymi lub roszcze-
niami, które mog¹ byæ wpisane do ksiêgi wieczystej24.

Warto wskazaæ, ¿e równie¿ na gruncie dekretu z dnia 11 paŸdziernika
1946 r. prawa rzeczowego (Dz.U. Nr 57, poz. 319 z póŸn. zm.) przy
interpretacji art. 21 (stanowi¹cego ze zmianami redakcyjnymi odpowied-
nik art. 9 u.k.w.) istnia³y rozbie¿noœci25.

24 Podobnie S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach…, s. 59; 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…, s. 26; B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o,
Ksiêgi wieczyste…, 38; M. K a m i ñ s k i, Ksiêgi wieczyste i hipoteka, Zielona Góra 2002,
s. 53; natomiast odmienny pogl¹d prezentuje E. G n i e w e k, [w:] System Prawa Prywat-
nego…, s. 126, zdaniem którego „nie wymienione w art. 5 u.k.w. rozporz¹dzenia” ozna-
czaj¹ – w przeciwieñstwie do nabycia prawa w³asnoœci lub innego prawa rzeczowego –
obci¹¿enie prawa w³asnoœci lub innego prawa rzeczowego; podobnie J. I g n a t o w i c z,
K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe…, s. 346; natomiast wed³ug H. C i e p ³ e j, J. M a j e w -
s k i e j (Prawa osobiste…, s. 47.), poniewa¿ wpis roszczenia sygnalizuje mo¿liwoœæ do-
konania zmiany, która bêdzie ze skutkiem wstecznym od momentu wniosku o wpis rosz-
czenia ujawniona w ksiêdze wieczystej, wy³¹cza w tym zakresie rêkojmiê wiary publicznej
ksi¹g wieczystych.

25 Por. S. B r e y e r i inni, Prawo cywilne z orzecznictwem, literatura i przepisami
zwi¹zkowymi, Warszawa 1958, t. II, s. 24; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:]
System prawa cywilnego…, s. 917; orzeczenie SN z 16 maja 1961 r., I CR 1072/06, OSNC
1962, nr 3, poz. 105.
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IV. Uwagi koñcowe

Ujawnienie w ksiêdze wieczystej prawa osobistego lub roszczenia
wywo³uje daleko id¹ce, a zarazem donios³e konsekwencje. Niezaprzeczal-
nym walorem ich wpisu jest rozszerzenie skutecznoœci na ka¿doczesnego
w³aœciciela nieruchomoœci, a nie jedynie imiennie okreœlonego (drugiej
strony stosunku obligacyjnego). Nadto, poprzez ujawnienie w ksiêdze
wieczystej, prawa osobiste i roszczenia korzystaj¹ z pierwszeñstwa wed³ug
analogicznych zasad jak ograniczone prawa rzeczowe, objête s¹ dzia³a-
niem domniemania wiarygodnoœci ksi¹g wieczystych, a tak¿e rêkojmi
wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Jednak¿e jednoczeœnie problematyka
ujawnienia praw osobistych i roszczeñ w ksiêgach wieczystych wywo-
³uje liczne w¹tpliwoœci w doktrynie, co przy sk¹pym orzecznictwie przek³ada
siê na trudnoœci w stosowaniu niniejszych przepisów w praktyce, które
nie powinny mieæ miejsca w postêpowaniu wieczystoksiêgowym. Tym
samym, pomimo swojej atrakcyjnoœci, komentowana instytucja nie jest
w pe³ni wykorzystywana.


