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Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych
i roszczen w ksiedze wieczystej

I. Rozwoj gospodarki rynkowej pociaga za soba zwykle ozywienie
w zakresie stosunkow obligacyjnych. To wlasnie prawo zobowigzan,
a zwlaszcza prawo umow, w pierwszym rzedzie decyduje o dynamice
obrotu gospodarczego. Jednak, w miar¢ stabilizowania si¢ systemu
wolnorynkowego, instrumenty prawa obligacyjnego czgstokro¢ okazuja
si¢ niewystarczajace dla przyznania nalezytej ochrony podmiotom prawa
cywilnego. W szczegolnosci dotyczy to braku mozliwosci zapewnienia
uprawnionemu realnego wykonania zobowigzania, wynikajacej z braku
skutecznos$ci erga omnes praw obligacyjnych.

Negatywne skutki tego braku — dzigki zapobiegliwo$ci uprawnionego
1 wykorzystaniu bedacych w jego dyspozycji rozwigzan prawnych —
moga by¢ w znacznym stopniu ograniczone. Celem niniejszego opraco-
wania jest analiza jednej z takich instytucji, a mianowicie rozszerzonej
skuteczno$ci praw osobistych i roszczen, powstalej na skutek ich ujaw-
nienia w ksigdze wieczystej (art. 17 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece, dalej: u.k.w.h.). Podjete rozwazania dotyczy¢ beda kolejno
katalogu praw osobistych i roszczen, ktore takiemu ujawnieniu podlegaja
(art. 16 uk.w.h.), ze szczegblnym uwzglednieniem kategorii roszczen
przysztych 1 warunkowych (ekspektatywy); ustalenia, na czym polega
i w ktérym momencie nastgpuje ujawnienie tych praw w ksiedze; ich
wzajemnego pierwszenstwa; okreslenia skutkow prawnych oraz relacji
badanej regulacji do art. 59 k.c., a takze podstaw wykreslenia takiego
prawa (art. 18 w.k.w.h.). Nie beda natomiast szerzej analizowane wyla-

42



Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych i roszczen w ksiedze wieczystej

czenia ujete w tym przepisie, dotyczace braku omawianego skutku praw-
nego wzgledem shuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnos$ci przesytu albo
shuzebnos$ci ustanowionej w zwiazku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

II. Na wstepie wyjasni¢ nalezy, co oznacza, ze prawa wpisywane do
ksiag wieczystych to prawa ,,0sobiste”. Zwraca uwage, ze w odniesieniu
do poprzedniego stanu prawnego nastapita tutaj pewna zmiana norma-
tywna — otz na gruncie prawa rzeczowego z 1946 r. mowa byta o ,,pra-
wach i roszczeniach osobistych ujawnionych w ksigdze wieczystej” (tytut
X)!. Aktualnie zatem ,,0sobiste” sa juz tylko prawa, nie roszczenia.

Oczywiscie prima facie nasuwalby si¢ wniosek, ze ujawnialnos¢ te¢
wiazac¢ nalezatoby zatem z prawami osobistymi, takimi jak dozywocie (art.
908 i nast. k.c.). Jednak poza tym prawem trudno byloby wskaza¢ inne,
ktore réwnie Scisle wiazaloby si¢ z nieruchomosciami oraz z celami
i funkcjami ksiag wieczystych. Trudno takze przypuszczac, aby ustawo-
dawca miat na mysli dobra osobiste, ktorych niewyczerpujacy katalog
zawiera art. 23 k.c., wobec braku jakiegokolwiek zwiazku tych praw
z regulacjami wieczystoksiegowymi?.

W rzeczywistosci jednak odkrycie znaczenia badanego przymiotnika
,,0sobiste” jest, jak si¢ wydaje, duzo mniej skomplikowane. Ot6z usta-
wodawca dokonat w art. 16 ust. 1 wk.wh. podzialu wszystkich praw
podmiotowych na prawa rzeczowe 1 prawa osobiste, dajac tym samym
wyraz jedynie tej ogdlnej mysli, Ze réwniez prawo niecieszace si¢ sku-
tecznoscig erga omnes, ale rzecz jasna dotyczace nieruchomosci (wzgled-
nie jej czesci lub prawa na niej ustanowionego), moze by¢é w ksiedze
wieczystej ujawnione. Bez nadmiernego uproszczenia mozna zatem stwier-
dzi¢, ze ,,prawa osobiste”, o ktoérych mowa w cyt. przepisie, to po prostu
prawa obligacyjne’.

' Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm. Por. J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi
wieczystej wedtug prawa rzeczowego (Dokorniczenie), Panstwo i Prawo 1947, nr 5-6, s. 44
inast.

2 Por. takze E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2007, s. 81.

SH.Ciepta,[w:]H.Ciepta,E.Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczy-
stych i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej,
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Trafnie natomiast zrezygnowano z okreslania przymiotnikiem ,,0s0-
biste” rowniez roszczen. Wszak wynikajace wprawdzie z umowy obli-
gacyjnej roszczenie o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, jedno z czesciej
ujawnianych roszczen w ksiedze wieczystej, trudno uznaé za roszczenie
,osobiste”, chyba ze tylko w tym znaczeniu, iz — jak kazde roszczenie
— przystuguje przeciwko okreslonej osobie. De lege ferenda zasadnym
wydaje si¢ jednak zupelne pominigcie owego okreslenia, a poprzestanie
na stwierdzeniu, Ze ujawniane moga by¢ takze inne prawa lub roszczenia®.

III. W literaturze zarysowaly si¢ dwa stanowiska, gdy chodzi o okre-
slenie katalogu praw i roszczen nadajacych si¢ do ujawnienia w ksigdze
wieczystej, przy czym jedno z nich doczekalo si¢ akceptacji w orzecz-
nictwie SN.

Stanowisko referowane jako pierwsze wymaga, aby istniat szczegolny
przepis ustawy, ktory zezwala na ujawnienie danego prawa lub roszczenia
w ksiedze wieczystej®. Przepisem tym moze by¢ art. 16 ust. 2 u.k.w.h.
badz przepis znajdujacy si¢ w innej ustawie. Bez takowego przepisu wpis
w ksiedze uwazany bylby za bezskuteczny, a wigc nie wywotywalby
skutkéw prawnych okreslonych przez art. 17 u.k.w.h. Badajac zatem,
czy dane prawo moze by¢ w ksigdze wieczystej ujawnione, nalezy odszukaé
ku temu stosowna podstawe normatywna. I tak, dla prawa najmu pod-
stawe t¢ znajdujemy w art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.

Poglad konkurencyjny glosi, ze o ujawnialno$ci danego prawa w ksigdze
wieczystej decyduje nie tyle przesadzenie expressis verbis przez ustawo-
dawce tego rodzaju cechy i jej wyartykutowanie w przepisie prawnym
pozwalajacym na dokonanie wpisu do ksiggi wieczystej, ale — najogodlniej
mowiac — zwigzek tegoz prawa czy roszczenia z nieruchomoscia i celami,
dla jakich powotane zostaty ksiggi wieczyste. Podkresla sig, ze wymaganiu
art. 16 ust. 1 wk.w.h. staje si¢ zados¢, gdy przepis ustawy wyraznie
kreuje prawo osobiste lub roszczenie o okreslonej treSci w celu ich

Krakow 2007, s. 45; P. My siak, Stan prawny ujawniany w ksiegach wieczystych, Rejent
2006, nr 4, s. 100.
4 Takze w dalszej cze$ci wypowiedzi przymiotnik ten, jako zbedny, bedzie pomijany.
5 Por. m.in. E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, s. 81; szersze poglady
w tym zakresie (wlasne oraz juz wyrazane w lit.) przytacza P. M ysiak, Glosa do po-
stanowienia SN z 26.10.2005 r, V CK 776/04, Monitor Prawniczy 2006, nr 17, s. 948.
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zabezpieczenia na nieruchomosci oraz ze istotne jest, aby cel ten miat
cechy prawa rzeczowego i pokrywatl si¢ z celem, ktéremu stuzy ujaw-
nienie prawa rzeczowego w ksiedze wieczystej®.

To wlasnie liberalne ujecie badanego zagadnienia zyskalo uznanie
w judykaturze. Stanowisko takie SN wyrazil jeszcze na gruncie prawa
rzeczowego w uchwale z 31 marca 1972 r., Il CZP 12/717. Akceptujac
swoje wezesniejsze stanowisko, ze sptata w przypadku zniesienia wspot-
wlasno$ci moze nastapi¢ takze w postaci $wiadczen w naturze (zblizo-
nych do wystepujacych w ramach dozywocia), Sad Najwyzszy uznat,
ze prawo takie moze zosta¢ zabezpieczone poprzez stosowny wpis
w ksiedze wieczystej. Decyzja taka zostata podjgta pomimo to, ze art. 292
prawa rzeczowego takiego roszczenia nie wymienial, nie czynily tego
réwniez inne przepisy. W takiej sytuacji, zdaniem SN, nalezy w drodze
analogii siggnac do sposobow przewidzianych w prawie dla innych roszczen
celem zabezpieczenia roszczenia uprawnionego.

Szersze rozwinigcie tego pogladu znajdujemy w postanowieniu SN
z 26 pazdziernika 2005 r., V CK 776/04 (niepubl.). Uznano tam, ze
wyliczenie ujete w art. 16 ust. 2 ustawy ma charakter przyktadowy, za$
podstawa prawna do ujawnienia praw i roszczen musi znajdowac si¢ poza
ta ustawa®. Zdaniem Sadu Najwyzszego konstrukcja art. 16 ust. 1 jest
jednoznaczna i nakazuje owych podstaw poszukiwa¢ w innych aktach
ustawowych. Tymczasem w przypadku najmu czy dzierzawy podstawy
takiej brak, co zdaniem SN przesadza, Ze art. 16 ust. 2 stanowi jedynie
przyktadowe wyliczenie praw i roszczen nadajacych si¢ do ujawnienia,
nie zawiera natomiast formalnej podstawy do dokonania tego rodzaju
wpisu.

¢S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006,s.96; H.Ciepta,J. M a-
jewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajqce ujawnieniu w ksiedze wieczystej, Nowy
Przeglad Notarialny 1999, nr 4, s. 38.

7OSN 1972, poz. 173; z krytyka tego orzeczenia wystapiliJ. [gnatowicz,J. Wa-
silkowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1: Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe,
Ossolineum 1976, s. 926-927.

8 Poglad ten SN podzielit w postanowieniu z 16 stycznia 2009 r., III CSK 233/08 (LEX
nr 511011).
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Dostrzegajac ztozono$¢ 1 kontrowersyjnos$¢ przedstawianego zagad-
nienia, nalezy przylaczy¢ si¢ do stanowiska zezwalajacego na szeroka
dopuszczalno$¢ ujawniania praw i roszczen w ksiggach wieczystych,
a wiec stwierdzajacego, ze o zdolnoSci tej nalezy rozstrzygaé kazdora-
zowo w odniesieniu do kazdego konkretnego prawa czy roszczenia i z
jego cech oraz funkcji i celow stawianych przed ksiggami wieczystymi
wnioskowa¢ o posiadaniu takiej wlasciwosci.

Jak juz wspomniano, prawa podlegajace ujawnieniu sg prawami ob-
ligacyjnymi. Tego rodzaju stosunki prawne sa w wielu aspektach roézne
od stosunkow prawnorzeczowych. Dos$¢ stwierdzi¢, ze wsrod tych
ostatnich kréluje zasada numerus clausus, niepozwalajaca stronom na
tworzenie praw rzeczowych innych typow niz przewidziat to ustawo-
dawca. W prawie zobowigzan dominuje zasada przeciwna — stronom
wolno uksztattowa¢ stosunek prawny wedle swego uznania, honorujac
jedynie najbardziej podstawowe dla systemu kryteria (art. 353" k.c.).

Dynamika rozwiazan prawa obligacyjnego jest wigc zdecydowanie
silniejsza niz w przypadku nieco skostniatych w poréwnaniu do nich —
lecz z drugiej strony bardziej stabilnych i przewidywalnych — praw
rzeczowych. Potrzeby obrotu sprawiaja, ze uczestnicy stosunkoéw cy-
wilnoprawnych nawiazuja pomigdzy soba kontrakty nienazwane, nieda-
jace si¢ zakwalifikowaé do zadnego z istniejacych typéw umow. Dosko-
nalym tego przyktadem byta umowa leasingu, funkcjonujaca w praktyce
na dhugo przedtem, nim ustawodawca dostrzegt ja 1 skodyfikowat. Mimo
tego normatywnego uporzadkowania, do dnia dzisiejszego nie ma prze-
pisu, ktory pozwalalby wprost na ujawnienie prawa leasingu nierucho-
mosci w ksigdze wieczystej’, a niewatpliwie z praktycznego punktu widzenia
byloby to bardzo pozadane. Jednoczesnie prawo leasingu, gdy chodzi
o istotne z punktu widzenia prawa o ksiggach wieczystych uprawnienie,
a mianowicie prawo do uzywania i pobierania pozytkow z nieruchomosci,
niczym nie rézni si¢ od prawa dzierzawy, ktore bez watpienia moze by¢
wpisane w ksigdze.

To wiasnie dynamika i rozmaito$¢ zobowiazaniowych stosunkow
prawnych, niedajaca si¢ skodyfikowac i ujaé w sposob pelny w ramy

° Trudno za taki uzna¢ art. 709'” k.c., a to wobec wyczerpujacego zakresu, w jakim
zezwolono na odpowiednie stosowanie przepisOw o najmie.
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normatywne, jest pierwszym argumentem na rzecz tezy przyjetej w wyzej
cytowanych rozstrzygnigciach Sadu Najwyzszego. Niewatpliwie w kaz-
dym przypadku, gdy prawo do nieruchomosci zblizone jest w swej tresci
do jednego z praw, ktore expressis verbis zostaty okre§lone jako nadajace
si¢ do ujawnienia w ksiedze wieczystej, moze ono zosta¢ tam wpisane,
niezaleznie od tego, jak zostalo skonstruowane (leasing) i czy w ogdle
istnieje (uzyczenie) §wiadczenie wzajemne drugiej strony. Ksiegi wieczy-
ste sluza bowiem ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1
ukw.h.), a wigc przede wszystkim tego, jakie prawa — nie tylko o cha-
rakterze prawnorzeczowym — podmioty prawa cywilnego roszcza sobie
do nieruchomosci. Nie ma réwniez wigkszego znaczenia to, czy i jakie
$wiadczenie przewidziane zostalo w tym zakresie jako odplata za prawo
majace za swdj przedmiot nieruchomosé. Wszak i w przypadku rosz-
czenia o przeniesienie wlasnosci w ksiedze wieczystej nie jest ujawniane,
czy przeniesienie to ma charakter nieodptatny, czy odptatny (i ewentualnie
jak ta odplatnos¢ zostata okreslona). Zatem kazde prawo rodzace upraw-
nienie do korzystania z nieruchomosci, z towarzyszacym mu lub nie
uprawnieniem do pobierania pozytkow, nadaje si¢ do ujawnienia w ksigdze
wieczystej dla tej nieruchomosci prowadzone;j.

Do ujawnienia w ksiedze wieczystej nadaja si¢ takze takie prawa
i roszczenia, ktdre zmierzaja do uzyskania prawa wiasnosci nieruchomo-
sci (lub innego prawa rzeczowego). Sposrod tych wymienionych w art.
16 ust. 2 u.k.w.h. naleza do nich prawo odkupu, pierwokupu, roszczenie
o0 przeniesienie wlasno$ci (uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego). Ich celem jest zapewnienie upraw-
nionemu — w blizszej lub dalszej perspektywie — uzyskania prawa rze-
czowego do nieruchomosci, a zatem wszelkie inne prawa lub roszczenia,
ktore do tego celu zmierzaja, zastuguja rowniez na ich ujawnienie w ksig-
dze wieczystej. Roszczeniem takim bgdzie rowniez roszczenie o uznanie
za bezskuteczna na podstawie art. 59 k.c. umowy, ktérej wykonanie czyni
niemozliwym zado$¢uczynienie wczesniejszemu roszczeniu, oczywiscie
w odniesieniu do nieruchomosci, majacemu za przedmiot przeniesienie
jej whasnosci, ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego czy odda-
nie do korzystania w oparciu o stosunek prawnorzeczowy badz obliga-
cyjny (np. w sytuacji ponownego wydzierzawienia tej samej rzeczy badz
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jej Zbycia mimo zawarcia umowy przedwstepnej czy zobowiazujacej do
przeniesienia wlasnosci).

Do ksiggi wieczystej moga by¢é wpisane wreszcie i takie prawa czy
roszczenia, ktore daja uprawnionemu jedynie mozliwo$¢ prowadzenia
egzekucji z nieruchomosci, sa wige konstrukcyjne zblizone do hipoteki
— nakazuja wilascicielowi jedynie znosi¢, tolerowa¢ fakt prowadzenia
postepowania egzekucyjnego. Do tej kategorii nalezy uprawnienie, jakie
powstaje po stronie wierzyciela dysponujacego wyrokiem uwzgledniaja-
cym jego powodztwo z art. 527 k.c. (art. 532 k.c.; por. wyzej przytaczane
orzeczenie SN z 26 pazdziernika 2005 r.).

Oczywiscie trudno jest okresli¢ w sposob wyczerpujacy katalog tych
praw i roszczen, ktore cechuja si¢ zdolnoécia do ujawnienia ich w ksigdze
wieczystej. Niewatpliwie podobienstw konstrukcyjnych usprawiedliwia-
jacych tego rodzaju stanowisko poszukiwaé nalezy przede wszystkim
w trzech wskazanych wczeséniej plaszczyznach: praw (roszczen) daja-
cych uprawnienie do korzystania z nieruchomosci lub pobierania pozyt-
kéw, praw (roszczen) zmierzajacych do uzyskania prawa wiasnos$ci nie-
ruchomosci (ograniczonego prawa rzeczowego) oraz praw (roszczen)
pozwalajacych wierzycielowi zaspokoic si¢ z nieruchomosci. Wszak w tych
trzech ptaszczyznach zawiera si¢ znaczna czgs¢ materii prawnorzeczo-
wej, ktora reguluja ksiegi wieczyste i zdaja si¢ one wyczerpywac pojgcie
stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 uw.k.w.h.). Z punktu widzenia
celow, dla jakich powotane zostaly ksiegi wieczyste (zapewnienie pew-
nosci obrotu, ochrony oséb trzecich dzialajacych w zaufaniu do tresci
ksiggi wieczystej), czgstokro¢ bez wigkszego znaczenia praktycznego
pozostaje, czy dane prawo ma charakter rzeczowy, czy obligacyjny; wazne
natomiast, aby z tresci ksiegi zainteresowany mogt powzia¢ informacjg
0 jego istnieniu nie tylko wtedy, gdy jest to prawo najmu czy dzierzawy,
ale takze prawo o innym, mniej lub bardziej zblizonym ksztalcie. Stano-
wisko negujace swobodniejsza wykladni¢ art. 16 uk.w.h. zdaje si¢ ten
aspekt catkowicie pomija¢, podobnie zreszta jak tres¢ art. 1 ust. 1 u.k.w.h.,
z ktorego jasno wynika, ze wszystko to, co wptywa na stan prawny
nieruchomosci, powinno by¢ w ksiedze wieczystej uwidocznione'®.

10 Stusznie te teze akcentuje si¢ rowniez w uzasadnieniu przywotywanego juz posta-
nowienia SN z 16 stycznia 2009 r., III CSK 233/08.
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IV. Akceptacja stanowiska o dopuszczalno$ci wpisu do ksiegi takze
umoéw nienazwanych rodzi pytanie o techniczny sposob okreslenia tresci
takiego wpisu. Postulowac nalezy mozliwie Sciste okreslenie takiego prawa,
cho¢ wydaje si¢ zupelnie wystarczajace, aby okreslat on, czy prawo do
nieruchomosci przyjmuje posta¢ uprawnienia do korzystania z niej (prawo
zblizone do najmu czy dzierzawy), roszczenia o nabycie prawa do nie-
ruchomosci (rzeczowego lub obligacyjnego). Jedynie w przypadku wpisow
mniej typowych (wspomniane juz uprawnienie z art. 532 k.c. czy wpis
roszczenia o uznanie umowy dotyczacej nieruchomosci za bezskuteczna)
wymagaé nalezatoby nieco szerszej treSci dokonywanego wpisu.

Niezaleznie od tego, czy wpis nastgpuje na skutek wniosku czy po-
wodztwa z art. 10 u.k.w.h., sad ma mozliwos¢ dokonania korekty jg-
zykowej brzmienia wpisu proponowanego przez wnioskodawcg czy
powoda i dokonania jego poprawnej redakcji. Nie stoi temu na przeszko-
dzie fakt zwiazania sadu zadaniem inicjatora post¢gpowania, wystepujacy
rowniez w procesie opartym na art. 10 u.k.w.h."! Generalnie nalezy opo-
wiedzie¢ si¢ za pogladem, ze w procesach, w ktorych zadanie pozwu
moze przyja¢ bardzo rézna form¢ redakcyjna (w sprawach z art. 64 k.c.,
art. 59 k.c., art. 527 k.c. i in.) sad winien odczytywaé wole powoda
nie tylko z samego petitum pozwu, ale z calego uzasadnienia, a w razie
watpliwosci domagaé si¢ od powoda stosownych wyjasnien, takze
w postgpowaniu gospodarczym'?. Jezeli powod zalacza do wniosku czy
pozwu umowe i domaga si¢ dokonania wpisu do ksiggi wieczystej praw
czy roszczen z niej wynikajacych, rola sadu (iura novit curia) jest wybor
najtrafniejszej tresci tego wpisu, chocby byt on odmienny niz zapropo-
nowat to powdd.

V. Szczegbdlna uwage poswigcei¢ nalezy dopuszczalno$ci ujawniania
w ksiedze wieczystej praw i roszczen przysztych oraz warunkowych.
Ustawa dopuszcza tego rodzaju mozliwos$¢ expressis verbis jedynie w przy-

' Uchwala SN z 28 sierpnia 2008 r., III CZP 76/08 (OSNC 2009, nr 7-8, poz. 113),
z glosa S. Rudnickiego, OSP 2009, nr 7-8, poz. 84.

12 Przepis art. 479* § 2 k.p.c. nie stoi temu na przeszkodzie, gdyz w procesie chodzi
wowczas na ogol caty czas o to samo roszczenie, a jedynie inaczej ujgte od strony jezy-
kowej (redakcyjne;j).
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padku przysztych 1 warunkowych roszczen o przeniesienie wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rze-
czowego (art. 16 ust. 2 pkt 2 in fine u.k.w.h.). Ustalono juz, ze wprawdzie
katalog ujety w art. 16 ust. 2 nie stanowi o formalnej podstawie dokonania
wpisu w ksiedze wskazanych w nim praw, niemniej nalezy postawic
pytanie, dlaczego w stosunku do tych akurat roszczen ustawodawca
postanowit wyartykutowa¢ wprost, ze mozliwos$¢ ta obejmuje réwniez
tego rodzaju roszczenia.

Odpowiedzi na to pytanie mogg by¢ dwie. Mozna uzna¢, ze co do
zasady roszczenia przyszte i warunkowe nie nadaja si¢ do ujawnienia
w ksiedze wieczystej 1 tylko w tym zakresie, w jakim uczyniono wyjatek,
bedzie to mozliwe'®. Z drugiej strony mozna takze wywodzi¢, ze to
szczegblny charakter roszczenia o przeniesienie wiasnosci nieruchomo-
Sci, zwlaszcza majac na uwadze, ze wlasno$¢ ta nie moze by¢ przenie-
siona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu (art. 157 § 1 k.c.),
wymagal jedynie — dla uniknigcia watpliwoséci — potwierdzenia, ze taka
mozliwos¢ istnieje réwniez wzgledem roszczen przysztych i warunko-
wych.

Pomocna dla rozstrzygnigcia tej watpliwosci wydaje si¢ tres¢ art. 91
k.c., zgodnie z ktoérym warunkowo uprawniony moze wykonywac wszelkie
czynnosci, ktore zmierzaja do zachowania jego prawa. Moze wigc chro-
ni¢ przyshugujaca mu ekspektatywe zar6wno poprzez wytoczenie po-
wodztwa z art. 59 k.c., jak i za pomoca wpisu tego warunkowego
roszczenia do ksiegi wieczystej'!. Jednak w przypadku roszczen przy-
sztych brak jest przepisu, ktory przyznawatby uprawnionemu podobna
ochrong prawna, co musialoby prowadzi¢ do wniosku, ze jedynie w przy-
padku potaczenia warunku i terminu roszczenie uprawnionego bedzie
nadawalo si¢ do ujawnienia w ksigdze wieczystej.

Whiosek jednak, Ze roszczenia przyszie inne niz majace za przedmiot
przeniesienie wlasnosci nie nadaja si¢ do ujawnienia w ksiedze wieczystej,
bylby pochopny. Okoliczno$¢, ze danym momencie prawo do nierucho-

B Tak. H.Ciepta,J.Majewska, Prawa..., s. 38, dopuszczajac wpis praw i rosz-
czen tylko istniejacych i bezwarunkowych, za wyjatkiem roszczenia o przeniesienie wlasnosci.

14Tak S. Rudnick i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza: Czes¢ ogoina,
Warszawa 2007, s. 402.
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mosci nie istnieje, jednak w przysztosci powstanie, nie moze sta¢ na
przeszkodzie ujawnieniu przysztego prawa w ksi¢dze wieczystej. Przyjmie
ono wowczas najczesciej forme roszczenia o zawarcie umowy (np.
dzierzawy czy najmu), z zastrzezeniem aktualizujacym powstanie tego
roszczenia. Nalezy pamigtac, ze inwestycje w nieruchomosci czgsto
wymagaja przeprowadzenia szeregu czynnosci przygotowawczych, jest
to takze czgsto proces bardzo czasochtonny. Nadto pozadanym jest, aby
zainteresowany mogt z tresci ksiggi wieczystej ustali¢ nie tylko aktualny
stan prawny nieruchomosci, ale rowniez stan przyszty'®. Nie ma powodu,
dla ktérego dopuszczalne mialoby by¢ w ksiedze wpisanie terminowej
dzierzawy na okres 30 lat, wiazacej strony juz w chwili dokonania wpisu,
natomiast zabronione byloby ujawnienie prawa dzierzawy na czas 25 lat,
rozpoczynajacego swoje istnienie wszakze dopiero po 5 latach od mo-
mentu dokonania wpisu.

Za dopuszczalnos$cia ujawnienia warunkowych praw i roszczen,
w szczegolnosci prawa najmu i dzierzawy, opowiedziala si¢ rowniez ju-
dykatura. W przytaczanym juz postanowieniu SN z 16 stycznia 2009 r.,
II CSK 233/08, podkreslono, ze umowa dzierzawy, czy to zawarta pod
warunkiem zawieszajacym, czy rozwigzujacym, kreuje prawo dzierzawy
i jako taka moze by¢ ujawniona w ksigdze wieczystej.

Nalezy takze zwroci¢ uwagg, ze ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r.
o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych
innych ustaw'é, wchodzaca w zycie z dniem 20 lutego 2011 r., wylacza
z art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. roszczenia warunkowe, pozostawiajac
wszak roszczenia przyszie. Tej decyzji ustawodawcy nie nalezy jednak
odczytywac jako rezygnacji z dopuszczalnos$ci ujawniania roszczen
warunkowych w ogéle, ale jako usunigcie superfluum, ktore dotad
znajdowalo si¢ w tym przepisie, a ktore moglo stanowi¢ podstawe do
nietrafnego wnioskowania, ze tylko roszczenie o przeniesienie wlasnosci
z zastrzezeniem warunku moze by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej,
natomiast inne — juz nie. Prawo i roszczenie, cho¢by warunkowe, nadal
pozostaje prawem czy roszczeniem danego rodzaju (np. prawem najmu

15 Art. 1 ust. 1 uwk.w.h. nie daje podstaw do wykladni ograniczajacej ustalenie stanu
prawnego jedynie w odniesieniu do stanu biezacego.
¢ Dz.U. Nr 131, poz. 1075. Konsekwentnie, zmieniono takze art. 19 ust. 3 uk.w.h.
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czy dzierzawy) i jako takie powinno nadawac si¢ do ujawnienia w ksigdze
wieczystej.

VL. Przepis art. 17 uk.w.h. wiaze skutki prawne wynikajace z wpisu
prawa czy roszczenia do ksiggi z momentem ich ujawnienia. Powstaje
zatem w tym miejscu pytanie o do§¢ podstawowym znaczeniu, a mia-
nowicie, w ktérym momencie owo ujawnienie nastgpuje. W gre wchodza
bowiem dwa zdarzenia: wpis w ksigdze danego prawa (jego techniczne
dokonanie, a wigc odnotowanie danego prawa w tresci ksiggi) albo tez
skutek ten nastapi — z mocy art. 29 u.k.w.h. — juz z momentem zlozenia
wniosku o dokonanie wpisu.

Trudno stwierdzi¢, czy rozstrzygajace znaczenie przyzna¢ mozna sfor-
mulowaniu ,,ujawnienie”, dwukrotnie wystepujacym w art. 17 u.k.w.h.
Ustawodawca nie postuguje si¢ w tym przepisie zwrotem ,,przez wpis
w ksigdze wieczystej”, ale uzywa okreslenia ,,przez ujawnienie w ksigdze
wieczystej”. Ten ostatni termin wystepuje jednak w wielu innych prze-
pisach tej ustawy, chocby w art. 16, w ktérym nie ma watpliwosci, ze
pod podjeciem ,,ujawnienia” ustawodawca rozumie wiasnie ,,wpisanie”
tego prawa do ksiegi wieczyste;.

Niewatpliwie wyktadnia jezykowa okreslenia ,,ujawnienie” pozwala
twierdzi¢, ze chodzi tu o stan, w ktorym z tresci ksiggi mozna dowiedzie¢
si¢ o istnieniu danego prawa czy roszczenia. Zatem dopiero w momencie,
w ktorym wpis faktycznie zostal dokonany, mamy do czynienia z ujaw-
nieniem prawa.

W okresie pomigdzy ztozeniem wniosku o wpis prawa czy roszczenia
a dokonaniem samego wpisu nie mamy zatem do czynienia z jego ujaw-
nieniem w ksigdze wieczystej. Jednak z momentem uprawomocnienia sig
wpisu w ksigdze art. 29 nakazuje nam przyjecie fikcji prawnej, jakoby
wpis —a wigc de facto ujawnienie — nastapit juz w dacie zlozenia wniosku.

Uzasadnieniem takiej regulacji jest spowodowanie, aby podmioty prawa
cywilnego zainteresowane ujawnieniem swojego prawa Czy roszczenia
w ksiedze wieczystej nie ponosity negatywnych skutkow dhugotrwatej
procedury wieczystoksiegowej!’. Najczgsciej oczywiscie podmiotowi

17 Wyrazem tej tendencji jest rOwniez uchwata sktadu 7 sedziow SN z 16 grudnia
2009 r., III CZP 80/09, majaca moc zasady prawnej, zgodnie z ktora sad, rozpoznajac
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takiemu zalezy na jak najszybszym ujawnieniu jego prawa, w celu uzy-
skania ochrony, jaka przewiduje art. 17 u.k.w.h. Artykut 29 uk.w.h. jest
wigc wyrazem generalnej zasady, ze podmioty prawa cywilnego powinny
ponosi¢ negatywne skutki jedynie wiasnych zachowan czy zaniedban,
a nie rowniez 0sob czy instytucji oden niezaleznych. Skoro nawet w przy-
padku wpisow o charakterze konstytutywnym przyjmuje si¢ wsteczne
dziatanie wpisu — przyktadowo: uznaje sig, ze do przejscia prawa uzyt-
kowania wieczystego dochodzi juz z momentem ztozenia wniosku — to
tym bardziej nalezy uznaé, ze prawo dzierzawy, najmu czy inne prawo
badz roszczenie byly ujawnione juz w momencie wptynigcia do sadu
stosownego wniosku. Ujawnienie praw osobistych oraz roszczen cechuje
si¢ zatem skuteczno$cia ex tunc, od daty dokonania wpisu'®.

Od strony praktycznej rozwigzanie to moze nastr¢cza¢ pewne trud-
nosci, z pewnoscia takze zmusza zainteresowanych do zbadania tresci
whniosku o wpis 1 samodzielnej analizy jego zasadno$ci. Moze si¢ bowiem
okaza¢, ze prawo nabyte przez czynno$¢ prawna (art. 17 u.k.w.h.) moze
zosta¢ najpierw uznane za nabyte przed ujawnieniem prawa (bo wpis
jeszcze nie nastapit), a nastgpnie ocena ta bedzie musiata zosta¢ skory-
gowana, jezeli wpis uprawomocni sig, za§ wniosek byt ztozony w ksigdze
wieczystej przed nabyciem tego kolejnego prawa.

Jakkolwiek ustawa nie stanowi o tym wprost, przyja¢ nalezy, ze iden-
tycznie ze ztozeniem wniosku o wpis roszczenia powinno by¢ potrak-
towane wytoczenie powodztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym z zadaniem nakazania dokonania wpisu
na rzecz osoby, ktorej prawo nie jest wpisane. Skoro bowiem wpis moze
nastapi¢ nie tylko w postgpowaniu nieprocesowym, na skutek ztozonego
whniosku, ale takze w wyniku procesu, ktory inicjowany jest przez pozew,
nie ma powodu, aby w tym ostatnim przypadku wpis nie wywotywal

wniosek o wpis w ksigdze wieczystej, zwiazany jest stanem rzeczy istniejacym w chwili
zlozenia wniosku i kolejnoscia jego wplywu.

18 Tdentycznie, jak si¢ zdaje, S.Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
Warszawa 1971, s. 257 1 259, cho¢ nie ma pewnosci, czy autor nie wigze daty ztozenia
whniosku jedynie z pierwszenstwem wpisanego roszczenia. Odstepujg tym samym od swo-
jego wezesniejszego pogladu—por. M. Lemkowski, [w:]J.GrykieLM.Lemkow-
ski, Czynnosci prawne. Art. 56-81 KC. Komentarz, Warszawa 2010, s. 81.
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skutku ex tunc. Warunkiem jest jednak wpisanie do ksiggi wieczystej
ostrzezenia o toczacym si¢ postgpowaniu. Inaczej osoby trzecie nie miatyby
praktycznie mozliwosci dowiedzenia sig, ze proces majacy na celu zmiang
stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze zostal zainicjo-
wany.

VII. Chwila ztozenia wniosku o wpis prawa czy roszczenia ma takze
decydujace znaczenie dla ustalenia wzajemnego pierwszenstwa pomigdzy
nimi.

Najpierw jednak podkresli¢ nalezy, ze na skutek ujawnienia praw
obligacyjnych i roszczen prawa te zyskuja w ogdle mozliwos¢ okreslania
wzajemnego pierwszenstwa pomigdzy nimi samymi. Wiasciwos¢ ta jest
co do zasady obca prawom obligacyjnym — jak wiadomo, w przypadku
zawarcia kilku uméw zobowiazaniowych dotyczacych tej samej rzeczy,
nie znajdujemy norm kolizyjnych pozwalajacych na rozstrzygnigcie, czy
ktoremus z tych praw przystuguje pierwszenstwo wzgledem innego. Trudno
bowiem za taka regulacje uzna¢ — z uwagi na bardzo ograniczony zakres
zastosowania — art. 59 k.c.

Rownie interesujace jest spostrzezenie, ze skoro stosownie do art. 20
ust. 1 uwkw.h., do pierwszenstwa praw osobistych i roszczen ujawnio-
nych w ksigdze wieczystej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o pierwszen-
stwie ograniczonych praw rzeczowych, to dla powstania mozliwos$ci
rozstrzygnigcia kolizji tak powstatych praw wystarczy ujawnienie chocby
jednego prawa osobistego czy roszczenia w ksiedze wieczyste;.

Odestanie z art. 20 ust. 1 w.k.w.h. nakazuje odpowiednio stosowaé
art. 11-14 tej ustawy. Stosownie do art. 11, ograniczone prawo rzeczowe
na nieruchomosci, ujawnione w ksigdze wieczystej, ma pierwszenstwo
przed takim prawem (a wigc ograniczonym prawem rzeczowym) nie-
ujawnionym w ksi¢dze. Odpowiednie zastosowanie tego przepisu dla praw
obligacyjnych i roszczen prowadzi do nastepujacego wniosku: jezeli
uprawniony z wczesniejszego prawa (najmu, dzierzawy) czy tez posia-
dajacy roszczenie (np. o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci) zaniechat
ujawnienia swojego prawa w ksiedze wieczystej, to osoba, ktora chocby
pdzniej uzyskata konkurencyjne w swej tresci prawo (majace za przed-
miot t¢ sama nieruchomosc), lecz zadbata o jego wpis do ksiggi wieczy-
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stej, bedzie znajdowata si¢ w korzystniejszej sytuacji, poniewaz to jej
prawo (roszczenie) bedzie mialo pierwszenstwo'.

Z powyzszego ptynie dos$¢ jednoznaczny wniosek: znaczenie prawne
wpisu umowy dzierzawy czy najmu do ksiegi wieczystej jest daleko
wigksze niz przyjmuje si¢ to w praktyce, ktora wiaze t¢ czynnos$¢ na ogot
tylko ze skutkami wynikajacymi z art. 17 u.k.w.h. (o czym dalej). Zauwazy¢
nalezy zreszta, ze art. 20 ust. 1 dos¢ istotnie zawegza zakres zastosowania
art. 17 uk.wh. Jezeli bowiem kolizj¢ prawa chronionego przez tresé
ksiggi wieczystej oraz prawa nabytego pézniej przez czynno$¢ prawnag
da sig rozstrzygna¢ juz w plaszczyznie pierwszenstwa (sa to np. prawa
tej samej tresci, np. dwie nastgpujace po sobie umowy najmu), to jezeli
ta druga umowa nie zostanie w ksigdze wieczystej ujawniona, w ogole
nie ma problemu dla uprawnionego wedtug tresci ksiggi, bo to jego prawo
korzysta z pierwszenstwa (przed prawem nieujawnionym), nie ma wigc
potrzeby siggania do art. 17, natomiast jezeli zostato ujawnione, to zgodnie
z art. 12 ust. 1 w zw. z art. 20 ust. 1 decydujaca dla pierwszenstwa
bedzie chwila ztozenia wniosku o dokonanie wpisu; skutek bedzie wige
identyczny®.

Watpliwos¢ odpowiedniego stosowania przez art. 20 ust. 1 art. 11-
14 uk.w.h. ma miejsce wowczas, gdy kolizja dotyczy dwoch praw,
z ktérych jedno ma charakter prawa obligacyjnego, a drugie jest ogra-
niczonym prawem rzeczowym. Rozwazmy sytuacje, w ktdrej istnieje
prawo uzytkowania nieruchomosdci, ale nie zostalo ono ujawnione w ksigdze
wieczystej. Nastepnie wiasciciel t¢ sama nieruchomo$¢ oddaje w dzier-
zawe, za$ dzierzawca doprowadza do wpisu prawa dzierzawy do ksiggi
wieczystej. Wydaje sig, ze w takiej sytuacji odpowiednie stosowanie
przepisow o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych, w taczno-

19 Posiadanie pierwszenstwa nie wyklucza jednak zaskarzenia tej drugiej umowy w try-
bie art. 59 k.c., o ile przystuguja jej cechy umowy fraudacyjnej. Artykut 59 sankcjonuje
pdzniejsze zawarcie umowy z pominigciem wezesniej istniejacego roszczenia, tym bardziej
wigc powinien znalez¢ zastosowanie, gdy to po6zniejsze roszczenie uzyskuje pierwszenstwo
na skutek wpisu do ksiggi i tym samym czyni catkowicie niemozliwym zados¢uczynienie
roszczeniu pierwotnemu. Uzyskanie pierwszenstwa zwalania wigc nawet od wykazywania
tej przestanki zastosowania art. 59 k.c. Trudno bowiem bytoby uznaé regulacje zawarte
w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece za lex specialis wzglgdem art. 59 k.c.

2 Wydaje sie dopuszczalne, aby wzajemne pierwszenstwo praw zostato rozstrzygniete
W postgpowaniu majacym podstawg prawng w art. 189 k.p.c.
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Sci z celem, jaki pelnia ksiggi wieczyste, pozwala na uznanie, ze ujawnione
prawo dzierzawy bedzie miato pierwszenstwo przed nieujawnionym
prawem uzytkowania, niezaleznie od daty jego powstania.

Zalezno$¢ ta, konsekwentnie, powinna dziata¢ takze w przeciwnym
kierunku, tzn. ujawnione prawo uzytkowania powinno mie¢ bezwzgledne
pierwszenstwo przed nieujawnionym prawem dzierzawy. Tutaj jednak
napotykamy pewien problem. Otéz z zastosowania art. 11 skutek taki
z pewnoscia nie wynika, bo przepis ten odnosi si¢ li tylko to ograniczo-
nych praw rzeczowych, a dzierzawa do tej kategorii nie nalezy. Z kolei
warunkiem odpowiedniego zastosowania tego przepisu do praw osobi-
stych i roszczen jest to, aby zostaty one ujawnione w ksigdze wieczystej
(art. 20 ust. 1). We wspomnianym przyktadzie za$ dzierzawa pozostaje
nieujawniona. Rezultat takiej wyktadni niewatpliwie jest trudny do zaak-
ceptowania, jako ze przyznaje on w istocie lepsza ochrong prawom ob-
ligacyjnym niz prawom bezwzglednym, a nadto nie honoruje zasady,
zgodnie z ktdra w sytuacji kolizji uprawnien rozstrzygajace znaczenie
powinna mie¢ tresci ksiegi wieczystej, tj. prawo w niej ujawnione po-
winno mie¢ pierwszenstwo przed prawem nieujawnionym, niezaleznie
czy jest to prawo rzeczowe, czy obligacyjne. Poza zgloszeniem w tej
kwestii postulatow de lege ferenda trudno jest jednak, niestety, zapro-
ponowac bardziej satysfakcjonujace rozwiazanie postawionego problemu,
poza przelamaniem takiego rezultatu wykladni przez siggnigcie do uza-
sadnienia aksjologicznego i funkcjonalne zinterpretowanie badanej regu-
lacji.

Niezwykle wazne rozwiazanie normatywne przewiduje takze art. 20
ust. 2 u.k.w.h., ktory stwierdza, ze o pierwszenstwie prawa, ktdrego
ustanowienie bylo przedmiotem roszczenia ujawnionego w ksigdze wie-
czystej, rozstrzyga chwila ztozenia wniosku o wpis roszczenia. Lege non
distinguente przepis ten odnosi si¢ zardwno do roszczen o ustanowienie
prawa rzeczowego, jak 1 prawa obligacyjnego. Nie wydaje si¢ trafne
ograniczanie zakresu jego zastosowania i przyjmowanie, ze sformutowa-
nie ,,ustanowienie” rozumie¢ nalezy w sensie technicznoprawnym (por.
art. 245 k.c.), a zatem odnosi¢ je wylacznie do ograniczonych praw
rzeczowych. Zreszta nawet gdyby tak bylo, to i tak art. 20 ust. 1 nakazuje
do praw obligacyjnych odpowiednio stosowac przepisy o ograniczonych
prawach rzeczowych. W konsekwencji, jezeli prawo dzierzawy byto
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poprzedzone wczesniejszym wpisem roszczenia o ,,ustanowienie” prawa
dzierzawy, bedzie miato ono pierwszenstwo przed prawem dzierzawy,
ktore wpisem takiego roszczenia poprzedzone nie bylo. Gdyby natomiast
obydwa prawa byly poprzedzone wpisem roszczenia, zastosowa¢ nalezy
regule z art. 20 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 1 u.k.w.h. i uznaé, ze pierw-
szenstwo ma to prawo, w stosunku do ktérego wezesniej wplynat wniosek
0 wpis roszczenia o ,ustanowienie”.

VIII. Podstawowe skutki prawne ujawnienia prawa obligacyjnego
czy roszczenia w ksiedze wieczystej przewiduje jednak art. 17 u.k.w.h.,
stanowiacy, ze przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub
roszczenie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czyn-
no$¢ prawna po jego ujawnieniu, z wyjatkami okre§lonymi w dalszej
czgSci tego przepisu.

Skuteczno$¢, o ktorej mowa, oznacza, ze prawa te moga by¢ reali-
zowane bez przeszkod ze strony praw pdzniej nabytych przez czynno$é
prawna. Nie ma przy tym zadnego znaczenia, jakie prawo zostalo p6zniej
nabyte (prawo wilasnosci, inne prawo rzeczowe, prawo obligacyjne).
Wykonywanie prawa czy roszczenia zabezpieczonego poprzez wpis do
ksiggi wieczyste] moze zatem nastapi¢ bez wzgledu na zmiany stanu
prawnego nieruchomosci, tj. bez wzgledu na to, czy zmienita ona wia-
Sciciela, zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, ustanowiono na niej
ograniczone prawo rzeczowe, stala si¢ przedmiotem umowy obligacyj-
nej itp.

W literaturze wyrazony zostal poglad, ze ,,jezeli roszczenie bylo za-
bezpieczone tylko jako przyszte lub warunkowe, dla skutecznosci jego
wobec praw pozniej nabytych, decydujaca jest chwila, z ktdra roszczenie
to stalo si¢ aktualne, to znaczy, z ktora w rzeczywisto$ci powstalo. Jezeli
chwila nadejscia terminu lub ziszczenia si¢ warunku nadeszla juz po zaszlej
zmianie stanu wieczystoksiggowego, na skutek nabycia praw przez osobg
trzecia, roszczenie to wobec praw wczesniej nabytych nie moze by¢
realizowane. Jezeli nastapito to wczesniej, zachowuje ono skutecznos¢
1 wpis prawa zabezpieczonego cofa sig, jak przy roszczeniu zwyklym,
do chwili ztozenia wniosku o jego wpis™'. Zalowaé nalezy, ze autor nie

2L S.Breyer, Przeniesienie..., s. 259.
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przedstawit szerszego uzasadnienia dla swojego pogladu, ktory jest nie-
zwykle dyskusyjny.

Przepisy ustawy stanowia, ze roszczenie przyszite (czy warunkowe)
miatoby korzysta¢ ze stabszej ochrony. Celem ujawnienia takiego rosz-
czenia w ksiedze wieczystej jest ostrzezenie osob trzecich o tym, ze
istnieje juz jaki$ podmiot, ktory roéci¢ sobie bedzie prawo do nabycia
wlasnosci rzeczy (czy innego prawa) i poinformowanie go, ze z nabyciem
wlasnosci tej nieruchomosci wiaze sig ryzyko utraty tego prawa na rzecz
osoby juz do niej w pewnym stopniu (ekspektatywa) uprawnione;.
Niewatpliwie roszczenie przyszie jest chronione przez art. 17 u.k.w.h.
(inaczej jego wpisywanie do ksiggi byloby pozbawione znaczenia), trudno
wigc uzasadni¢, dlaczegdz owa skuteczno$¢ miataby by¢ tak drastycznie
ograniczona. Prawo zna przeciez przypadki ochrony wierzycieli przy-
szkych (por. art. 530 k.c.), tym bardziej wigc, gdy fakt powstania w przy-
szto$ci tego roszezenia jest juz powszechnie wiadomy (poprzez wpisanie
go do ksiegi), trudno uzasadni¢, dlaczego prawa nabyte przez czynnos¢
prawna po ujawnieniu tego roszczenia doznawatyby tak istotnego wzmoc-
nienia, zyskujac skuteczno$¢ wzgledem niego, o ile powstaty przed
momentem ,,aktualizacji” roszczenia. Nabywajac prawo wiasnosci badz
inne prawo do tej rzeczy, osoby trzecie dziataja na wilasne ryzyko, gdyz
wiedza, ze ich prawo moze okaza¢ sig ,,bezskuteczne” (art. 17), o ile
roszczenie zaktualizuje si¢ w przyszlosci.

Stanowisko stwierdzajace, ze do czasu aktualizacji roszczenia przy-
sztego lub warunkowego nie zashuguje ono na ochrong, jaka daje art. 17
u.k.wh., podwaza w ogole celowo$¢ ujawniania tej kategorii roszczen
w ksiedze wieczystej. Uprawniony nic bowiem nie zyskuje na skutek tego
wpisu do momentu, gdy jego roszczenie si¢ zaktualizuje. A przeciez od
tej chwili bedzie mégh ujawni¢ w ksiedze juz swoje ,,pelne” prawo. Ponadto
przytoczone stanowisko nie wyjasnia, czy w ten sam sposob kwalifiko-
wac nalezy roszczenia zawierajace warunek zawieszajacy i rozwiazujacy.
Wydaje sig, ze koncepcja ta moglaby znalez¢é zastosowanie wylacznie
w przypadku warunku zawieszajacego, a przeciez ustawa zupelnie nie
zezwala na wprowadzanie tego rodzaju zroéznicowania.

Uczestnicy obrotu nieruchomosciami moga mie¢ interes w tym, aby
ujawni¢ w ksiedze ze skutkami art. 17 u.k.w.h. roszczenie jeszcze nie
istniejace w chwili dokonywania wpisu. Oczywiscie, podobnie jak przy
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przelewie wierzytelnosci przysztych, roszczenie to musi by¢ dostatecznie
precyzyjnie skonkretyzowane, w stopniu nadajacym si¢ do opisania i ujg-
cia w tresci ksiggi wieczystej. Niejasny wpis moze bowiem nie spetnié
swojej roli — musi by¢ jasne, o jakie przyszte roszczenie chodzi, czy tez
na czym polega warunek jego skutecznosci prawnej. Pozadane bytoby,
aby tam, gdzie to mozliwe, data powstania roszczenia oznaczana byta data
kalendarzowa, a warunek wprost okreslany byt jako warunek albo za-
wieszajacy, albo rozwiazujacy.

Skutki ujawnienia praw i roszczen w ksigdze osobistej wygasaja z chwila
uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wilasnosci, za$ na
miejsce tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia
z pierwszenstwem przewidzianym w przepisach o podziale ceny uzyska-
nej z egzekucji (art. 1000 § 1 k.p.c.).

IX. W literaturze dominuje do$¢ jednoznaczne stanowisko, ze zasto-
sowanie art. 17 ukw.h. wyprzedza art. 59 k.c. w tym znaczeniu, ze
art. 17 stanowi lex specialis wobec art. 59, a nadto w takiej sytuacji nie
zachodzi przestanka niemozliwosci zado$Cuczynienia roszczeniu, skoro
uprawniony moze skuteczne je zrealizowac, tyle ze wobec innej osoby*.
Wydaje sig, ze rozumowanie powyzsze wymaga przynajmniej ponownego
przedyskutowania, gdyz wiele argumentéw przemawia przeciwko jego
akceptacji.

Dominujaca w prawie cywilnym koncepcja rozwiazywania zagadnie-
nia zbiegu norm stwierdza, ze wobec braku generalnej regulacji tego
problemu nalezy kierowac si¢ ogdlnymi regutami systemowymi (np. whasnie
regula lex specialis — lex generalis) oraz ,,zasadami prawa cywilnego,
ktore zwlaszcza kaza uwzgledniaé interesy osoby domagajace;j si¢ ochro-
ny prawnej, a w zwiazku z tym i jej decyzje w tym wzgledzie. Prowadzi
to do wniosku, ze zainteresowany z regulty moze wybra¢ dogodne dla
niego uprawnienie sposrod uprawnien okreslonych réznymi zbiegajacymi
si¢ normami prawnymi”?.

Upatrywanie relacji przepisu ogolnego i szczegdlnego pomigdzy art.
59 k.c. 1 art. 17 uk.w.h. nie wydaje si¢ trafne. Art. 59 k.c., jak si¢

2 Por. H.Ciepta, J.Majewska, Prawa..., s. 44-45.
B Z.Radwanski, Prawo cywilne — czesé ogdlna, Warszawa 2009, s. 79.
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przyjmuje, dotyczy tzw. niemozliwosci subiektywnej*, a wiec nakazuje
ustali¢, czy dany konkretny dhluznik — a nie ktokolwiek — zdolny jest
zado$éuczyni¢ roszczeniu. I na tak postawione pytanie nalezy odpowie-
dzie¢ przeczaco, poniewaz, jezeli dluznik wyzbyl sig rzeczy, to nie jest
w stanie swojego zobowigzania wykona¢. Zachodzi wigc niemozliwosé
zado$éuczynienia roszczeniu (subiektywna). Okolicznos¢ za$, ze moze
to uczyni¢ osoba trzecia, nie moze by¢ decydujaca dla pozbawienia
roszczenia uprawnionego ochrony z art. 59 k.c. Biorac pod uwage krotki
termin zawity do skorzystania z dobrodziejstwa tego przepisu oraz
ewentualng wadliwo$¢ wpisu w ksiedze wieczystej, chocby wskutek
uwzglednienia powddztwa z art. 10 u.k.w.h., tym bardziej zasadne wydaje
si¢ uznanie, ze art. 59 k.c. moze znalez¢ zastosowanie takze wtedy, gdy
roszczenie podlegajace ochronie jest juz zabezpieczone poprzez stosowny
wpis. Wreszcie, uprawniony moze przeciez zrezygnowac¢ dobrowolnie
z wpisu w ksiedze wieczystej (wykresli¢ go) ijezeli zrobi to juz po terminie
z art. 59 k.c., roszczenie o uznanie umowy za bezskuteczna nie bedzie
moglo zosta¢ zrealizowane na skutek jego wygasnigcia. Wszystkie te
argumenty przemawiaja, jezeli nie na rzecz odstapienia od dotychczaso-
wych pogladéw, to przynajmniej na rzecz ich ponownego, doglebnego
przeanalizowania.

IX. Wykreslenie roszczen z ksiggi wieczystej reguluja art. 18 1 19
u.k.w.h. Poza oczywistymi sytuacjami, w ktoérych wykreslenie to naste-
puje na skutek wniosku uprawnionego albo uzgodnienia tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, istnieja sytuacje, w ktorych
konieczna jest regulacja szczeg6lna.

Regulacja ta dotyczy przede wszystkim wpisu prawa, ktorego prze-
niesienie czy ustanowienie byto juz zabezpieczone wpisem roszczenia.
Dokonujac takiego wpisu, sad winien z urz¢du wykresli¢ wezesniej wpisane
roszczenie, skoro przeksztalcito si¢ ono juz w konkretne prawo podmio-
towe. Brak bowiem uzasadnienia dla utrzymywania w ksigdze nieaktu-
alnego stanu prawnego nieruchomosci, a tak byloby, gdyby widniato tam
roszczenie juz skonsumowane. Trafnie wskazuje sig¢ w literaturze, ze wpis

% Z.Radwanski, [w:] System prawa prywatnego, t. I, Prawo cywilne — czesé
ogolna, Warszawa 2008, s. 458.
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prawa musi nawiazywac do wpisu wezesniejszego roszczenia, aby mozliwe
bylo skorzystanie z dobrodziejstwa art. 20 ust. 2 u.k.w.h.?

Jezeli jednak po ujawnieniu roszczenia (a doktadniej — po zlozeniu
wniosku o jego wpis) zostaly w ksiedze wpisane inne prawa nabyte (jak
nalezy sadzi¢ — przez czynno$¢ prawna — arg. z art. 17) po tym ujaw-
nieniu, wowczas wykresla si¢ je z urzedu wtedy, gdy sa one sprzeczne
z wpisem prawa, ktdrego roszczenie dotyczylo, albo jezeli w inny sposdb
naruszaja to prawo.

W orzecznictwie rozwazano mozliwo$¢ zastosowania art. 18 u.k.w.h.
W nastepujacej sytuacji prawnej. W ksiedze wieczystej ujawnione zostato
przyszte roszczenie o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, a do-
ktadniej — o ustanowienie i przeniesienie odrgbnej wiasnosci lokalu
stanowiacego cz¢$¢ majacej zostaé zabudowanej nieruchomosci.
Wriasciciel obciazyt nastgpnie grunt hipoteka, zabudowat nieruchomosé,
wydzielit lokal i przenidst jego wlasno$¢ w wykonaniu wiazacej strony
umowy, czyniac tym samym zado$¢ roszczeniu zabezpieczonemu
wpisem w ksiedze wieczystej. Sad wieczystoksiegowy, odlaczajac
lokal z ksiggi wieczystej nieruchomosci macierzystej, dokonal w niej
wpisu nie tylko prawa wtasnosci, ale takze przenidst do niej hipoteke,
opierajac si¢ na art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

Rozpatrujac tg sprawe dwukrotnie — bo raz w postegpowaniu o wpis,
a ponownie w sprawie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym — Sad Najwyzszy uznal, ze przeniesienie
hipoteki do ksiggi lokalowej byto prawidtowe, poniewaz nie zachodzita
sprzeczno$¢ wezesniejszego roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu
z pozniej ustanowiona hipoteka®. Zdaniem SN byto tak dlatego, ze
strony, konstruujac roszczenie o przeniesienie wlasnosci, nie przewi-
dziaty, ze nabywca oczekuje nabycia rzeczy wolnej od obciazen.

Stanowisko to nie moze zastugiwac na aprobatg, poniewaz w sposob
razacy narusza chroniony prawem interes podmiotu prawa cywilnego
(aw skrajnym przypadku moze nawet pozbawi¢ przystugujace mu
prawo catej wartosci). Regula jest, ze nabywca oczekuje nabycia rzeczy

B H.Ciepta, JJMajewska, Prawa..., s. 43.
2% Postanowienie SN z 8 lutego 2006 r., I CSK 146/05 (LEX nr 192040).
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w stanie wolnym od obciazen, co wyraznie wynika z przepisoOw
regulujacych rekojmig za wady prawne rzeczy sprzedanej (por. art.
556 § 2 k.c.). To wlasnie odmienna wola stron — zgoda na nabycie
rzeczy obciazonej — powinna znalez¢ wyraz w treSci umowy. Jest
takze do$¢ jasne to, ze jezeli uprawnionemu przystuguje ujawnione juz
roszczenie o przeniesienie wlasnosci rzeczy, to pdzniejsze obciazenie jej
hipoteka w oczywisty sposob narusza to prawo. W przypadku roszczenia
0 przeniesienie wlasnosci kazde ograniczone prawo rzeczowe czy prawo
obligacyjne bedzie naruszato owo roszczenie?’. W konsekwencji powinno
ono zosta¢ z urzedu wykreslone na podstawie art. 18 uk.w.h., a w
sytuacji, ktora rozpoznawat SN — hipoteka w ogole nie powinna zosta¢
przeniesiona do ksiggi lokalowej. Pozbawione racjonalnosci bytoby bo-
wiem wpisywanie tej hipoteki po to tylko, aby nastepnie od razu ja wykreslic.
Byloby to tym bardziej watpliwe, ze przeciez, odiaczajac ksigge lokalowa,
sad najpierw wpisuje do niej wlasciciela i, literalnie rzecz ujmujac, to
w tym wlasnie momencie powinien dokona¢ wykreSlenia innych praw
naruszajacych prawo zabezpieczone wpisem roszczenia. Tymczasem ksigga
wieczysta, jako nowo zatozona, jeszcze zadnych obciazen nie wykazuje.
Dopiero po wpisie wlasciciela nastepuje wpis hipoteki, a jednoczes$nie
w tym momencie brak juz podstawy do tego, aby zastosowac art. 18
u.k.w.h. Prostszym rozwigzaniem wydaje si¢ wigc w tej sytuacji pomi-
nigcie hipoteki naruszajacej wczesniej ujawnione roszczenie.
Wykreslenie z ksigegi wieczystej moze nastapi¢ takze na skutek
samego uptywu czasu, jednak wytacznie w odniesieniu do roszczenia
0 przeniesienie wiasnos$ci lub uzytkowania wieczystego albo o usta-
nowienie ograniczonego prawa rzeczowego (art. 19). Inaczej jednak
traktuje ustawodawca w tym wzgledzie roszczenia juz istniejace, co
do ktorych uprawniony nie wystapit na drogg przymusowej ich re-
alizacji (art. 19 ust. 1), inaczej te, w ktérych skorzystal juz z drogi
sadowej (art. 19 ust. 2), a jeszcze inaczej roszczenia przyszie i wa-
runkowe (art. 19 ust. 3). We wszystkich trzech przypadkach rosz-

2" Identycznie J. Wasilkowski, [w:] System prawa..., s. 46, stwierdzajac, ze gdy
chodzi o roszczenie o przeniesienie wlasnosci, skuteczno$¢ wynikajaca z wpisu do ksiggi
wieczystej przejawia si¢ takze w ograniczeniu moznosci obcigzania nieruchomosci: obcia-
zenie, dokonane po ujawnieniu roszczenia, staje si¢ z chwila jego realizacji bezskutecznym.

62



Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych i roszczen w ksiedze wieczystej

czenie moze by¢ wykreslone na jednostronne zadanie wlasciciela lub
wieczystego uzytkownika po uplywie roku, jednak poczatek biegu
tego terminu jest r6znie oznaczany.

W stosunku do roszczen istniejacych biegnie on od dnia wpisu
w ksiedze wieczystej i uprawniony ma rok na ztozenie wniosku o wpis
prawa, ktérego roszczenie dotyczy. Negatywne rozpoznanie tego wnio-
sku otwiera réwniez droge do wykreslenia wpisu roszczenia.

W przypadku roszczen, w stosunku do ktérych uprawniony wystapit
do sadu o przeniesienie lub ustanowienie prawa, wykreslenie roszcze-
nia zalezy od wyniku tego procesu. Jezeli zadanie uwzgledniono,
rozpoczyna bieg termin roczny, po uptywie ktérego wiasciciel (uzyt-
kownik wieczysty) moze domagaé si¢ wykres$lenia, natomiast jezeli
go nie uwzgledniono — wykreslenie moze nastapic¢ juz z chwila za-
konczenia postgpowania.

Wreszcie, gdy roszczenie byto roszczeniem przysztym lub warun-
kowym, bieg rocznego terminu rozpoczyna si¢ dopiero od dnia,
w ktérym stalo si¢ ono wymagalne. Zwraca uwage fakt, Zze ustawo-
dawca nie uzaleznia tego skutku od nadejscia terminu czy ziszczenia
si¢ warunku, ale wymagalnos$ci roszczenia. Mozna zatem mie¢ wat-
pliwosci, czy jezeli w ksigdze wieczystej zostato ujawnione roszczenie
istniejace, ale wymagalne dopiero za dwa lata, czy rowniez do czasu
wymagalnosci wykreslenie stosownie do art. 19 ust. 1 rzeczywiscie
moze nastapi¢. Uprawniony nie moze przeciez wystapi¢ do sadu w tym
czasie z powddztwem, poniewaz byloby ono przedwczesne (art. 316
§ 1 k.p.c.), za$ nie jest to ani roszczenie przyszle, ani warunkowe.
Rozwigzanie tego problemu, tj. obliczanie rocznego terminu nie od dnia
wpisu niewymagalnego roszczenia do ksiggi (ust. 1), ale dopiero od
dnia nastania jego wymagalnosci, mozliwe jest jedynie dzigki odpo-
wiedniemu zastosowaniu art. 19 ust. 3.

W kontekscie wpisu roszczen przysztych i warunkowych warto zwrocic
uwage na interesujace rozwazania poczynione w postanowieniu SN z 26
wrzesnia 2007 r., IV CSK 118/07%, w ktorym migdzy innymi stusznie
stwierdzono, Ze spelnienie $wiadczenia pienigznego w terminie moze
stanowi¢ warunek w rozumieniu art. 89 k.c.

2 OSP 2008, nr 12, poz. 125, z glosa S. Rudnickiego, tamze.
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X. Poruszane w niniejszym artykule zagadnienia mozna uznac za istotne
dla obrotu nieruchomos$ciami. Wskazywane w kilku miejscach watpliwo-
Sci interpretacyjne i1 postulaty de lege ferenda moga stanowi¢ podstawe
do dyskusji nad nowymi rozwiazaniami legislacyjnymi, konstruowanymi
obecnie na potrzeby gruntownej przebudowy catego systemu polskiego
prawa cywilnego. Uzupehi¢ je nalezy o jeszcze jeden, a mianowicie
wlaczenie materii regulowanej aktualnie w ustawie o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece do kodeksu cywilnego celem urzeczywistnienia zasady
jednolitosci prawa cywilnego.
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