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Problematyka praw osobistych i roszczen
podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej

I. Uwagi ogolne

W ksiegach wieczystych, ktére shuza ustaleniu stanu prawnego nie-
ruchomosci, moze, a wrecz powinno by¢ ujawnione kazde prawo rze-
czowe. Ponadto ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ wyjscia poza stan
prawnorzeczowy ksiag, przewidujac w art. 16 ust. 1 u.k.w., ze w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza
prawami rzeczowymi, moga by¢ ujawnione prawa osobiste (czyli wzgledne
prawa obligacyjne) i roszczenia. Zas w ust. 2 omawianego przepisu znajduje
si¢ przyktadowy katalog uprawnien osobistych, ktdre moga by¢ wpisane
do ksiegi wieczystej. I tak w szczegodlnosci moga by¢ ujawnione:

1) prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu (chodzi
tu wylacznie o umowne prawo pierwokupu), prawo dozywocia,

2) roszczenie o przeniesienie wiasnosci nieruchomoscei lub uzytkowa-
nia wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego
(przyktadowo: roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci wy-
nikajace z bezpodstawnego wzbogacenia albo zapisu); dotyczy to takze
roszczen przysztych i warunkowych',

'Nie mozna zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, ze do tego rodzaju roszczen zalicza si¢ takze
roszczenie wynikajace z oferty przeniesienia wlasno$ci lub obcigzenia nieruchomosci,
jezeli oferta zostata uczyniona z okre§lonym terminem (tak J. Wasilkowski, Znacze-
nie wpisu do ksiegi wieczystej wedtug prawa rzeczowego, PiP 1947, nr 5-6, s. 45). Oferta
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3) roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania
z nieruchomosci przez wspotwlaseicieli lub wieczystych uzytkownikdw;

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 ktérych mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. Nr 140, poz. 940 z pozn.
zm.),

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 nabywcow prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz
0 zmianie ustaw — kodeks cywilny, kodeks wykroczen i ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 74, poz. 855).

Na tle interpretacji powyzszego przepisu, a w szczegolnosci kwestii,
co nalezy rozumie¢ przez formute ,,w wypadkach przewidzianych w prze-
pisach ustawowych”, doszto w doktrynie do rozbieznosci. Przedmiotowa
kwestia, z uwagi na zasadnicze znaczenie oraz doniosty skutek dla in-
stytucji wpisu praw obligacyjnych, wymaga poglebionej analizy. W pi-
$Smiennictwie wyrdzni¢ mozna dwa sprzeczne stanowiska. Wedtug pierw-
szego, do ujawnienia prawa osobistego lub roszczenia konieczny jest
przepis rangi ustawy wyraznie dopuszczajacy taka mozliwos¢, a jednym
z nich jest wilasnie art. 16 ust. 2 uk.w.> Natomiast drugi poglad nie

jest oswiadczeniem drugiej stronie woli zawarcia umowy, ktore okresla jej istotne posta-
nowienia, nie konstytuuje natomiast roszczenia o przeniesienie wtasnosci. Podobnie oceni¢
nalezy skutki umowy przedwstepnej — z jej zawarcia nie wynika tak daleko idacy skutek,
jakim jest roszczenie o przeniesienie wlasnosci.

2 Tak B.Bartowski, E.Janeczko, Ksiggi wieczyste — rejestr nieruchomosci,
Warszawa 1988, s. 25; P.Borkowski, J.Trzesniewski-Kwiecien, Wpisy do
ksiqg wieczystych, Warszawa 2002, s. 25; E. Gnie w ek, [w:] System Prawa Prywatnego,
t. IV, Prawo rzeczowe, s. 80; P.Mysiak, Glosa do postanowienia SN z 26.10.2005 r.,
V' CK 776/04, Monitor Prawniczy 2006, nr 17, s. 948 i nast.; J. Wasilkowski, Zna-
czenie wpisu..., s. 44;J. 1gnatowiczJ. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilne-
go, t. I, Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 926; J.1gnato -
wicz, K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 354; R.Polak,
K.Scheuring, Hipoteka i ksiegi wieczyste. Komentarz z wzorami pism, Bydgoszcz 1992,
s. 16.
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wymaga upowaznienia wyrazonego expressis verbis, a jedynie stwierdze-
nia, ze ,,przepis ustawy wyposaza dane prawo lub roszczenie w elementy
wlasciwe prawu rzeczowemu, wyrdzniajace to prawo lub roszczenie
wsrdd praw obligacyjnych ze wzgledu na ewidentny zwiazek z prawem
rzeczowym oraz prowadzace do wniosku, ze ich konstrukcja jurydyczna
stuzy celowi zbieznemu z celem instytucji ujawnienia w ksigdze wieczystej
praw rzeczowych”. Jednoczesnie jego zwolennicy odczytuja art. 16 ust. 2
u.k.w. jako zawierajacy wyliczenie niektérych praw osobistych i roszczen
podlegajacych ujawnieniu, nie zas przyktad przepisu formalnie zezwala-
jacego na ujawnienie’.

Jednoznacznie nalezy opowiedzie¢ si¢ za pierwszym stanowiskiem, za
ktérym przemawia szereg argumentéw. Przede wszystkim wyktadnia
jezykowa omawianego przepisu jest jasna i nie powinna budzi¢ zadnych
watpliwosci, a mianowicie stowa ,,wypadki przewidziane w przepisach
ustawowych” oznaczaja tylko to, ze jakis przepis rangi ustawowej musi
W wyrazny sposob zezwala¢ na ujawnienie danego uprawnienia i nie
mozna ich odczytywac inaczej*. Zatem, art. 16 u.k.w. przewiduje wyjatek
od zasady wpisu praw rzeczowych, dopuszczajac ograniczong (do
wypadkow przewidzianych w ustawie) mozliwo$¢ ujawnienia praw
osobistych i roszczen. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze w naszym
systemie obowiazuje generalna dyrektywa, iz wszystkie przepisy prawne
powinny by¢ interpretowane literalnie, chyba Ze istniejq wazne racje
pozalingwistyczne, aby nada¢ im interpretacj¢ rozszerzajaca lub zweza-
jaca. Tym samym wykladnia systemowa lub funkcjonalna powinna mie¢
charakter subsydiarny (stosowany w wyjatkowych przypadkach) i spro-
wadzaé si¢ do wyboru najwlasciwszego wariantu normy sposrod tych,
ktére sq dopuszczalne na gruncie wykladni jezykowej w sytuacji, gdy
wykltadnia ta nie prowadzi do jednoznacznych wynikow’. Natomiast
w niniejszym przypadku stosowanie tego rodzaju wyktadni byloby nie-

3Tak H.Ciepta, J.Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajace ujaw-
nieniu w ksiedze wieczystej, Nowy Przeglad Notarialny 1999, nr 4, s. 37; S.Rudnicki,
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach wieczy-
stoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 96. Takie stanowisko zajat rowniez Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 26 pazdziernika 2005 r., V CK 776/04, LEX 178229.

*P.Mysiak, Glosa do postanowienia SN z 26.10.2005 r. ..., s. 949.

SPor. S.Kazmierczyk, Z.Pulka, Wstep do prawoznawstwa, Wroctaw 1999,
s. 109 i nast.
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uprawnione z uwagi na niebudzacy watpliwosci wynik wyktadni jezy-
kowej. Jednoczes$nie obowigzuje zakaz wyktadni rozszerzajacej przepisow
przewidujacych wyjatki od uregulowan ogdlnych (zasada exceptiones non
sunt extendendae), a przyjecie pogladu, ze dopuszczalno$¢ ujawnienia
w ksigdze wieczystej zalezy od elementdéw i celu prawa (roszczenia),
niewatpliwie prowadzitoby do jej naruszenia.

Nie sposéb rowniez podzieli¢ zapatrywania zwolennikéw drugiego
stanowiska, ze przepisy zezwalajace musza znajdowaé si¢ poza ustawa
o ksiggach wieczystych, na co ma wskazywac redakcja przepisu art. 16
ust. 1. Powyzszy przepis stanowi, ze zasada jest ujawnienie w ksiegach
wieczystych praw rzeczowych, za$ jedynie wyjatkowo mozliwy jest wpis
prawa osobistego i roszczenia. Natomiast w tresci art. 16 ust. 2 u.k.w.
sformutowano owe wyjatki, zaznaczajac, iz wyliczenie nie ma charakteru
zamknietego, o czym $wiadczy zwrot ,,w szczeg6lnosci”, a taki sposob
redakcji odpowiada zasadom techniki prawodawczej — zob. § 23 ust. 3
zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r.
w sprawie zasad techniki prawodawczej (Dz.U. Nr 100, poz. 908)°.

Zwazy¢ rowniez nalezy, ze istnieje szereg norm prawnych wyraznie
zezwalajacych na dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Przyktadowo
art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawow (Dz.U. z 1996 r. Nr 149, poz. 703 z p6zn. zm.),
w mys| ktérego na wniosek zastawnika sad prowadzacy ksigge wieczysta
wpisuje ostrzezenie o wytoczonym powodztwie o ustanowienie hipoteki;
art. 30 ustawy z dnia 21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm.), wedtug ktoérego
postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowa-
nie wieczyste dotyczace sposobu korzystania z tej nieruchomosci pod-
legaja ujawnieniu w ksigdze wieczystej; art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 23
lipca 2003 1. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162,
poz. 1568 z p6zn. zm.) — wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru
ujawnia si¢ w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci na wniosek
wojewddzkiego konserwatora zabytkow, na podstawie decyzji o wpisie
do rejestru tego zabytku. Przyklady mozna dalej mnozy¢, a na ich pod-
stawie wida¢, ze ustawodawca, dopuszczajac do ujawnienia konkretnego

¢ Por. P.Mysiak, Glosa do postanowienia SN z 26.10.2005 r...., s. 949.

21



Daria Dusanowska

prawa osobistego lub roszczenia, zaznacza to wyraznie, poshugujac sie
zwrotem typu ,,wpisuje si¢”, ,,podlega ujawnieniu”, ,,ujawnia si¢” i nie jest
to wylacznie ,,kwestig techniki legislacyjnej” (tak SN w powolanym wyzej
postanowieniu z dnia 26 pazdziernika 2005 r.). Gdyby bowiem rzeczy-
wiscie zamierzeniem ustawodawcy byta generalna mozliwos$¢ ujawniania
praw osobistych (i roszczen), uzalezniona jedynie od oceny ich celu oraz
elementdw, zabieg w postaci kazdorazowego wyartykutowania upowaz-
nienia bytby oczywiscie zbgdny i niedajacy si¢ pogodzi¢ z dyrektywa
racjonalnosci prawodawcy.

Z ujawnieniem uprawnien obligacyjnych ustawodawca wiaze daleko
idace konsekwencje w postaci rozszerzonej skutecznosci i pierwszen-
stwa, 0 czym mowa ponizej, wprowadzajac przy tym jasne warunki, od
ktérych spetienia uzalezniona jest dopuszczalnos¢ ujawnienia w ksiedze
wieczystej. Zapewnia to nalezyta ochrong w zakresie dysponowana prawami
rzeczowymi. Tymczasem przyjecie drugiego zapatrywania wprowadza-
foby nieostre kryteria, dopuszczajac w zasadzie nieograniczong mozli-
wos¢ wpisu.

Reasumujac, trzeba stanowczo i jednoznacznie stwierdzi¢, ze do
ujawnienia w ksigdze wieczystej prawa osobistego i roszczenia konieczne
jest wyrazne zezwolenie zawarte w akcie prawnym rangi ustawy. Do-
konanie wpisu prawa osobistego (i roszczenia) niezgodnie z taka zasada
nie wywotuje zadnych skutkow. Taki wpis jest bezskuteczny i jako
bezprzedmiotowy nie wywotuje niezgodnosci migdzy trescig ksiegi wie-
czystej a rzeczywistym stanem prawnym’.

Warto dodatkowo zaznaczy¢, ze mozliwos¢ ujawnienia praw osobi-
stych i roszczen nie jest uzalezniona od tego, czy sa one zbywalne, czy
tez podzielne?®.

II. Wpis i jego forma

Przy wpisie praw o charakterze obligacyjnym ustawodawca odstapit
od zasady legalizmu w znaczeniu materialnym (oznaczajacej, ze podstawe
wpisu moze stanowi¢ tylko dokument odzwierciedlajacy w catosci zda-
rzenie powodujace zmiang stanu prawnego) na rzecz tzw. konsensusu

7J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu..., s. 44.
8 S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach..., s. 98.
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formalnego®. Ot6z, stosownie do tresci art. 32 ust. 1 u.k.w., do wpisu
prawa osobistego lub roszczenia wystarczy dokument obejmujacy oswiad-
czenie woli wlasciciela o ustanowieniu tego prawa albo obejmujacy zgode
na wpis roszczenia. Zgoda na dokonanie wpisu nie moze by¢ uzalezniona
od warunku lub terminu. Taka regulacja niewatpliwie utatwia dokonywa-
nie wpisow przy jednoczesnym minimalnym ryzyku powstania niezgod-
nosci z rzeczywistym stanem prawnym. Do rzadkosci bowiem beda
nalezaly sytuacje, kiedy wlasciciel dobrowolnie ograniczatby swoje prawo
poprzez nieprawdziwy wpis.

Odnoszac si¢ z kolei do formy dokumentu stanowiacego podstawe
wpisu, to zastosowanie znajduje art. 31 ust. 1 u.k.w. przewidujacy notarialne
poswiadczenie podpisu zwane forma ad intabulationem, chyba ze przepis
szczegblny wymaga innej (mocniejszej) formy, np. formy aktu notarialnego.

Whisu dokonuje si¢ w dziale Il tam 3 ,,Prawa, roszczenia, cigzary,
ograniczenia”, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipoteki'®, ktére po-
legaja wpisowi w dziale IV. Nieco odmiennie przedstawia si¢ sytuacja
w przypadku ksiggi wieczystej prowadzonej w systemie informatycz-
nym, gdzie wpisu dokonuje si¢ w dziale III w rubryce 3.4 ,.tre$¢ wpisu”,
podrubryce 3.4.1 ,tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia”.
Przy wpisie roszczenia ujawnia si¢ tres¢ roszczenia i wskazanie prawa,
ktérego roszczenie dotyczy, przy wpisie prawa osobistego — rodzaj ujaw-
nianego prawa oraz tre$¢ prawa, zas przy ograniczeniu w rozporzadzaniu
nieruchomoscia — ujawnia si¢ rodzaj i sposéb ograniczenia'l.

1. Skutek wpisu

Wpis prawa osobistego i roszczenia do ksiggi wieczystej wywoluje
donioste konsekwencje. Przede wszystkim poprzez ujawnienie w ksiedze
okreslone prawo lub roszczenie uzyskuje skutecznos¢ wzgledem praw
nabytych przez czynnos¢ prawna po jego ujawnieniu (art. 17 u.k.w.).

?J.1gnatowicz, Podstawy wpiséw do ksiqg wieczystych, Rejent 1994, nr 2, s. 26.

10°§ 42 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 .
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz.
1122 z p6zn. zm.).

11§ 42 i nast. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r.
w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U.
Nr 162, poz. 1575).
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Nastepuje zatem rozszerzenie ich skutecznosci, w szczegdlnosci prawo
osobiste ub roszczenie, ktére przystuguje wzgledem Scisle okreslonego
wlasciciela nieruchomosci staje si¢ skuteczne przeciwko jej kazdoczesne-
mu wlascicielowi (tzw. przemiana actio in personam w actio in rem
scripta)'?. Jednakze nalezy wyraznie zastrzec, ze omawiane uprawnienia
nie stajq sie skuteczne erga omnes, bowiem taka skuteczno$¢ pozostaje
wylacznym atrybutem bezwzglednych praw rzeczowych.

Na mocy art. 17 u.k.w., a contrario, poza zakresem rozszerzonej
skutecznosci pozostaja prawa nabyte w drodze innych anizeli czynno$é
prawna zdarzen cywilnoprawnych (np. uwlaszczenie, wywlaszczenie,
zasiedzenie) przed ich ujawnieniem w ksigdze. Nadto, stosownie do
wyraznego zastrzezenia, rozszerzona skutecznos¢ nie dotyka stuzebnosci
drogi koniecznej (art. 145 k.c.), stuzebnosci przesyhu (art. 305! k.c.) ani
tez stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia (art. 151 k.c.).

W pismiennictwie stusznie zwrocono uwage, ze podlegajace wpisowi
prawa i roszczenia znacznie r6znig si¢ do siebie, ksztaltujac sobie wia-
Sciwe skutki. W zwiazku z tym mozna dokona¢ ich ogoélnego podziatu
nadwie kategorie, pamigtajac jednak o odmiennosciach co do tresci kazdego
z nich. Do pierwszej kategorii zaliczymy prawa i roszczenia, ktore daza
do wywotania zmiany istniejacych stosunkdéw prawnorzeczowych (pra-
wo pierwokupu, odkupu, roszczenie o przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego
prawa rzeczowego). Ich wpis do ksiegi wieczystej ma charakter tym-
czasowy. Natomiast druga kategori¢ tworza uprawnienia, ktore zaspo-
kajaja pewne potrzeby gospodarcze, a ich wpis jest ,,ostateczny” w tym
sensie, ze nie zmierza do przyszlej zmiany praw rzeczowych (np. prawo
najmu, dzierzawy, roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub spo-
sobu korzystania z nieruchomosci)".

2Por.B.Bartowski, E.Janeczko, Ksiegi wieczyste..., s. 26;J. Ignatowicz,
J.Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego..., s. 927.

BPor.J.IgnatowiczJ. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego. .., s. 927,
H.Ciepta, J.Majewska, Prawa osobiste..., s. 41; J. Wasilkowski, Znaczenie
wpisu..., s. 45.
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Po tak ogdlnym zarysie skutkow ujawnienia w ksiedze wieczystej
uprawnien o charakterze obligacyjnym, osobnego komentarza wymagaja
konsekwencje niektorych z nich.

Poprzez wpisanie do ksiegi wieczystej prawo najmu i dzierzawny
uzyskuje rozszerzong skutecznos¢, z prawa przystugujacego wzgledem
okreslonego wiasciciela przeksztalca si¢ w skuteczne wobec kazdocze-
snego wiasciciela nieruchomosci. Wprawdzie juz na mocy przepisow
kodeksu cywilnego mamy do czynienia ze skutecznosciag wzgledem
aktualnego nabywcy, jednakze o wezszym zakresie ochrony anizeli ta
uzyskana na drodze wpisu w ksigdze. Mianowicie, wedlug art. 678 k.c.
W razie zbycia rzeczy najgtej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje
ex lege w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Nabywca moze wypo-
wiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych termindéw, chyba ze umowa
byla zawarta na czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z data
pewna, a rzecz zostala najemcy wydana. Analogiczna regulacja ma za-
stosowanie do prawa dzierzawy (art. 694 k.c.). Tymczasem ujawnienie
najmu i dzierzawy w ksigdze wieczystej daje bezwarunkowa skutecznos$é
wobec kazdego wilasciciela. Podobnie w przypadku najmu lokali, gdzie na
mocy art. 690 k.c. do ochrony praw najemcy stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o ochronie wlasnosci. Aby mozliwe bylo jego zastosowanie wobec
kazdego wynajmujacego, konieczne jest ujawnienie w ksiedze wieczystej'.

W ksigdze wieczystej mozna, stosownie do brzmienia art. 16 ust. 2
pkt. 1, ujawni¢ prawo dozywocia, co zapewni mu skuteczno$¢ wzgledem
praw nabytych przez czynnos$¢ prawna po jego ujawnieniu. Niezaleznie
od powyzszego, podkreslenia wymaga szczegdlna ochrona prawa dozy-
wocia przewidziana wprost w art. 910 k.c. Otéz prawo to obcigza
nieruchomos¢, a do takiego obcigzenia stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o prawach rzeczowych ograniczonych. Nadto, w razie zbycia nierucho-
mosci obcigzonej tym prawem nabywca ponosi takze osobista odpowie-
dzialnos¢.

Problematyka skutkéw wpisu umownego praw pierwokupu do ksiggi
wieczystej wywolala liczne rozbieznosci w doktrynie'. Nie wdajac si¢
w szczegbtowe rozwazania, generalnie przyjac nalezy, ze ujawnienie prawa

4 E.Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 137.
5 Por. J. Gorecki, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej i jego
wplyw na ochrone tego prawa, Rejent 1999, nr 9, s. 98-118; A. S zp un ar, Skutki wpisu
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pierwokupu w ksigdze wieczystej powoduje jego skutecznos¢ wobec
kazdego wiasciciela nieruchomosci, ktory uzyskat wlasnos¢ w drodze
czynnosci prawnej. Prawo pierwokupu ujawnione w ksiedze wieczystej
zapewnia szerszy zakres ochrony w przypadku bezwarunkowej umowy
sprzedazy. Jesli bowiem prawo pierwokupu nie zostalo wpisane do ksiggi,
a dokonano bezwarunkowej sprzedazy, uprawnionemu wedhlug powszech-
nych przepiséw przystuguje wylacznie odszkodowanie (art. 599 § 1 k.c.)™®.
Natomiast walorem ujawnienia pierwokupu w ksigdze jest mozliwos¢ jego
wykonania wobec nabywcy.

Analogiczne rozwazania mozna odnies¢ do prawa odkupu, ktérego
ujawnienie powoduje skuteczno$¢ wobec aktualnego nabywcy nierucho-
mosci.

Zasadnicza funkcja wpisu roszczenia o przeniesienie wlasnosci nie-
ruchomosci, uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczone-
g0 prawa rzeczowego jest zabezpieczenie realizacji zmian stanu prawno-
rzeczowego w postaci wpisu prawa wilasnosci, uzytkowania wieczystego
lub ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci'’. Poprzez ujaw-
nienie w ksigdze wieczystej omawiane roszczenie uzyskuje rozszerzong
skuteczno$¢ wzgledem pdzniej nabytych praw, w szczegolnosci wobec
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci (a nie jedynie imiennie wska-
zanego). Wiadomo, ze mozliwos$¢ ujawnienia w ksigdze wieczystej do-
tyczy takze roszczen przysztych i warunkowych. W zwiazku z tym pojawia
si¢ pytanie o moment uzyskania przez nie skutecznosci wobec innych
praw. Jak stusznie wskazuje S. Breyer's, decydujaca jest tu chwila, z ktora
roszczenie przyszte lub warunkowe stalo sie aktualne, kiedy w rzeczy-
wisto$ci powstato.

Niezwlocznie nalezy stwierdzi¢, ze ujawnienie roszczenia o przenie-
sienie wlasnosci nie ogranicza wilasciciela nieruchomosci w rozporzadza-
niu nia, nie stanowi wigc przeszkody do przeniesienia jej wlasnosci na
inng osobe, ktdra jednak nabywa je z ograniczeniem wynikajacym z tresci
wpisanego i skutecznego wzgledem niej roszczenia. W sytuacji, gdy

umownego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej, Rejent 2002, nr 7, s. 13-26, por.
réwniez przytoczong tam literature.

1 A.Szpunar, Skutki wpisu..., s. 20.

”B.Bartowski, E.Janeczko, Ksiegi wieczyste..., s. 27.

18 S.Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 245.
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wlasciciel po ujawnieniu roszczenia o przeniesienie whasnosci wynikaja-
cego przeniostby wiasnos¢ na inng osobg (osobe trzecia), ten, komu
przystuguje roszczenie, mogtby wéwczas dochodzi¢ od nabywcy prze-
niesienia wlasnosci. Zatem osoba, na ktdrej rzecz zostat dokonany wpis
roszczenia o przeniesienie wlasnosci, zachowuje swoje roszczenie i moze
go dochodzi¢ na podstawie art. 17 u.k.w. w stosunku do aktualnego
wlasciciela nieruchomosci, wywodzac swoje prawo z nabycia dokona-
nego po ujawnieniu roszczenia w ksigdze wieczystej. W takim przypadku
legitymacja bierna przystuguje wylacznie nabywcy'. Artykut 17 uk.w.
stanowi bezposrednig i samoistng podstawe dochodzenia roszczenia za-
bezpieczonego przez ujawnienie w ksiedze w stosunku do nabywcy (obec-
nego wlasciciela), bez potrzeby siggania do art. 59 k.c., ktorego stoso-
wanie zostaje wylaczone na zasadzie lex specialis derogat legi generali®.

Jak juz wyzej wskazano, ujawnienie w ksigdze roszczenia, o ktérym
mowa w art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w., zabezpiecza wpis prawa, ktdrego
dotyczy. Uwzgledniajac ten cel, ustawa dalej precyzuje, ze wpis prawa,
do ktérego odnosi si¢ ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, po-
woduje wykreslenie z urzedu wpisOw praw nabytych po ujawnieniu
roszczenia, jezeli wpisy te sa sprzeczne z wpisem prawa, ktdrego rosz-
czenie dotyczylo, albo jezeli w inny sposob naruszaja to prawo?'. Jed-
noczesnie nalezy wykresli¢ roszczenie, ktore z chwila wpisu prawa spehito
swoj cel, a tym samym stalo si¢ bezprzedmiotowe.

Swoiste konsekwencje ujawnienia roszczenia o przeniesienie wlasno-
$ci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci, z uwagi na bezpieczenstwo obrotu go-
spodarczego hotdujacego zasadzie swobody rozporzadzen prawami rze-
czowymi, zostaly przez ustawodawce ograniczone stosowng rama cza-
sowa. | tak, w mysl art. 19 uk.w. wymienione roszczenia moga by¢

¥ Wyrok SN z 13.07.2005 r., I CK 28/05, Monitor Prawniczy 2007, nr 3, s. 154.

2 Tak S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach..., s. 60, 103; podobnieH. Ciepta,J.Ma-
jewska, Prawa osobiste..., s. 44-45. Odmiennie S. B r e y e r (Przeniesienie wlasnosci. ..,
s. 245), zdaniem ktorego uprawniony moze domagac si¢, na podstawie art. 59 k.c., uznania
umowy za bezskuteczna w stosunku do niego.

2L W postanowieniu z 8 lutego 2006 r., IT CSK 146/05 (LEX 192040) Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze obciazenie hipoteka taczna prawa wiasnosci wyodrebnionego lokalu hote-
lowego nie jest sprzeczne z trescia ujawnionego wezesniej roszczenia.
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po uplywie roku od dnia wpisu w ksiedze wieczystej wykreslone na
jednostronne zadanie wiasciciela lub wieczystego uzytkownika, jezeli w tym
terminie nie ztozono wniosku o wpis praw, ktdrego roszczenie dotyczy.
Jezeli ztozony w tym terminie wniosek nie zostal uwzgledniony, roszcze-
nie moze by¢ wykreslone z chwila uprawomocnienia si¢ orzeczenia
odmawiajacego uwzglednienia wniosku. Natomiast, jesli uprawniony przed
uptywem roku od dnia wpisu wykaze, ze wystapit do sadu o przeniesienie
lub ustanowienia prawa zabezpieczonego roszczeniem, bieg terminu liczy
si¢ od dnia zakonczenia postepowania, jednakze w razie nieuwzglednienia
zadania roszczenie moze by¢ wykreslone z chwilg zakonczenia postepo-
wania. Réwnoczes$nie odrebnie uregulowano moment rozpoczecia biegu
terminu do wykreslenia wpisu roszczenia przysztego lub warunkowego,
ustalajac go na dzien jego wymagalnosci (art. 19 ust. 3 u.k.w.).

Stosownie do tresci art. 16 ust. 2 pkt 3 i 4 u.k.w. dopuszczalny jest
wpis w ksigdze wieczystej roszczenia wynikajacego z okreslenia zarzadu
lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspoétwiascicieli lub
wieczystych uzytkownikéw, a takze roszczenia wspotwlascicieli wyta-
czajacego uprawnienie do zniesienia wspotwlasnosci. Ujawnienie takich
roszczen powoduje ich rozszerzong skutecznosé¢, polegajaca na tym, ze
nabywca wstepuje na miejsce zbywcy w stosunek obligacyjny wynika-
jacy z umowy zawartej pomiedzy wspotwlascicielami (uzytkownikami
wieczystymi) i uprawniony moze wymagac¢ od nastepcoOw prawnych
kontrahenta korzystania z nieruchomosci w sposob zgodny z umowa lub
stosowania si¢ do postanowien wylaczajacych zniesienie wspotwiasno-
$ci*?. Wymaga odrebnego podkreslenia, ze na mocy art. 221 k.c. komen-
towane porozumienia umowne, tj. okreslajace zarzad i sposob korzystania
z rzeczy wspdlnej albo wylaczajace uprawnienie do zniesienia wspotwia-
snosci, odnosza skutek takze wzgledem nabywcy udziatu, jednakze pod
warunkiem, ze nabywca o nich wiedziat lub z tatwoscia mégt si¢ dowie-
dzie¢. Widaé zatem, ze powszechne przepisy przewiduja rozszerzenie
skutecznosci (zwigzanie nabywcy postanowieniami umowy), ale po
spetnieniu okreslonych przestanek. Tymczasem poprzez ujawnienie w ksig-
dze wieczystej omawiane roszczenia uzyskuja bezwarunkowa skutecz-
no$¢ wobec kazdoczesnego wiasciciela.

2 Por. J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu..., s. 46; H.Ciepta, J. Majewska,
Prawa osobiste..., s. 42.
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Prawo do podzielonego w czasie korzystania z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego, tzw. timesharing, moze mie¢ albo posta¢ prawa
osobistego, w tym wierzytelnosci, albo prawa rzeczowego, w szczegdl-
nosci uzytkowania. Tylko jezeli prawo przybralo pierwsza z wymienio-
nych postaci, mozliwos$¢ ujawnienia w ksigdze wieczystej bedzie wynikaé
zart. 16 u.k.w. W drugim przypadku znajduja zastosowanie ogdlne zasady.

Oproécz rozszerzonej skutecznosci prawa osobiste i roszczenia poprzez
ujawnienie w ksigdze wieczystej uzyskujq pierwszenstwo wedlug odpo-
wiednio stosowanych zasad pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 11-15 u.k.w.). W szczego6lnosci prawo osobiste (i roszczenie)
ujawnione w ksigdze wieczystej ma pierwszenstwo przed takim prawem
(roszczeniem) nieujawnionym w ksiedze. W przypadku praw osobistych
i roszczen wpisanych do ksiggi wieczystej o pierwszenstwie rozstrzyga
chwila, od ktérej licza si¢ skutki dokonanego wpisu, czyli chwila ztozenia
wniosku o dokonanie wpisu. Jednoczesnie samodzielnie uregulowano
pierwszenstwo prawa, ktore bylo przedmiotem roszczenia ujawnionego
w ksiedze wieczystej, przyjmujac, ze rozstrzyga tutaj chwila zlozenia
wniosku o wpis roszczenia, nie za$ chwila, od ktorej liczq si¢ skutki
dokonanego wpisu. Tym samym prawo, ktére zabezpieczone bylo przez
Wpis roszczenia, ma wyzsze pierwszenstwo anizeli prawa rzeczowe wpisane
PO ujawnieniu roszczenia, a przed wpisem tego prawa.

Analiza tresci art. 3 u.k.w. wskazuje, ze zakresem jego dziatania objete
sa rowniez wpisy praw o charakterze obligacyjnym. Komentowany przepis
stanowi bowiem, iz domniemaniem wiarygodnosci ksiag wieczystych
objete jest ,,prawo jawne z ksiegi wieczystej”, a przez takie sformutowanie
rozumie¢ nalezy zaréwno prawo rzeczowe, jak tez prawo osobiste lub
roszczenie, ktére moze by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej®.

Podobne argumenty wydaja si¢ przemawiac za przyjeciem stanowi-
ska, wedlug ktorego ujawnione prawa osobiste (i roszczenia) objete sa
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Ta kwestia wymaga jed-
nakze glebszego rozwazenia. Wedlug art. 5 u.k.w. w razie niezgodnosci

¥ Takie stanowisko jest przewazajace w pismiennictwie. Odmienny poglad wyrazit
S.Breyer (Przeniesienie wiasnosci..., s. 219), zdaniem ktérego domniemaniem nie sg
objete roszczenia, natomiast wedtug W. Pradzynskiego (Rekojmia wiary publicznej
ksiqg wieczystych, PN 1948, nr 9-10, s. 213) wylaczone spod ochrony sa nie tylko roszczenia,
ale rowniez prawa osobiste.
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migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiggi rozstrzyga na korzysé
tego, kto przez czynno$¢ prawna z osobg uprawniong wedhug tresci ksiegi
nabyt wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe. Natomiast na mocy art. 9
u.k.w. postanowienia dotyczace instytucji rekojmi (art. 5-8 u.k.w.) zostaty
rozciagnigte na niewymienione w art. 5 u.k.w. rozporzadzenia prawami
jawnymi z ksiegi wieczystej oraz na sytuacje, gdy na podstawie wpisa-
nego prawa zostaje spetnione $wiadczenie na rzecz osoby uprawnionej
wedlug tresci ksiggi. Sformutowanie normy odsylajacej wskazuje, ze re-
kojmia objete sq réwniez inne anizeli nabycie wiasnosci (Iub innego prawa
rzeczowego) rozporzadzenia prawami jawnymi z ksiegi wieczystej. Jak
juz wskazano, pojecie praw jawnych z ksiggi wieczystej miesci w sobie
prawa rzeczowe oraz prawa o charakterze obligacyjnym, o ktérych mowa
w art. 16 u.k.w. Tym samym, stosujac wykladni¢ jezykowa, przez
Lhiewymienione w art. 5 u.k.w. rozporzadzenia prawami jawnymi” ro-
zumie¢ nalezy rozporzadzenia (inne niz przeniesienia prawa rzeczowego)
zaréwno prawami rzeczowymi, jak i prawami osobistymi lub roszcze-
niami, ktére moga by¢ wpisane do ksiegi wieczystej*.

Warto wskazaé, ze rdwniez na gruncie dekretu z dnia 11 pazdziernika
1946 r. prawa rzeczowego (Dz.U. Nr 57, poz. 319 z pdzn. zm.) przy
interpretacji art. 21 (stanowiacego ze zmianami redakcyjnymi odpowied-
nik art. 9 u.k.w.) istnialy rozbiezno$ci®.

2 Podobnie S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach..., s. 59; P.Borkowski,J. Trze-
$niewski-Kwiecien, Wpisy do ksigg..., s. 26; B.Bartowski, E.Janeczko,
Ksiegi wieczyste..., 38; M. K aminsk i, Ksiegi wieczyste i hipoteka, Zielona Gora 2002,
s. 53; natomiast odmienny poglad prezentuje E. Gniew ek, [w:] System Prawa Prywat-
nego..., s. 126, zdaniem ktorego ,,nie wymienione w art. 5 u.k.w. rozporzadzenia” ozna-
czajg — w przeciwienstwie do nabycia prawa wlasnosci lub innego prawa rzeczowego —
obcigzenie prawa whasnosci lub innego prawa rzeczowego; podobnie J.Ignatowicz,
K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 346; natomiast wedtug H. Cieptej,J. Majew-
skiej (Prawa osobiste..., s. 47.), poniewaz wpis roszczenia sygnalizuje mozliwos¢ do-
konania zmiany, ktora bedzie ze skutkiem wstecznym od momentu wniosku o wpis rosz-
czenia ujawniona w ksiedze wieczystej, wylacza w tym zakresie rekojmi¢ wiary publicznej
ksiag wieczystych.

% Por. S.Breyer i inni, Prawo cywilne z orzecznictwem, literatura i przepisami
zwiqzkowymi, Warszawa 1958, t. I, s. 24; J.1gnatowicz, J. Wasilkowski, [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 koncowe

Ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa osobistego lub roszczenia
wywoluje daleko idace, a zarazem donioste konsekwencje. Niezaprzeczal-
nym walorem ich wpisu jest rozszerzenie skutecznos$ci na kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosci, a nie jedynie imiennie okreslonego (drugiej
strony stosunku obligacyjnego). Nadto, poprzez ujawnienie w ksiedze
wieczystej, prawa osobiste i roszczenia korzystaja z pierwszenstwa wedtug
analogicznych zasad jak ograniczone prawa rzeczowe, objete sa dziata-
niem domniemania wiarygodnosci ksiag wieczystych, a takze rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych. Jednakze jednoczesnie problematyka
ujawnienia praw osobistych i roszczen w ksiggach wieczystych wywo-
luje liczne watpliwosci w doktrynie, co przy skapym orzecznictwie przekiada
si¢ na trudnosci w stosowaniu niniejszych przepisow w praktyce, ktdre
nie powinny mie¢ miejsca w postgpowaniu wieczystoksiggowym. Tym
samym, pomimo swojej atrakcyjnosci, komentowana instytucja nie jest
w pelni wykorzystywana.
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