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Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych
i roszczeñ w ksiêdze wieczystej

I. Rozwój gospodarki rynkowej poci¹ga za sob¹ zwykle o¿ywienie
w zakresie stosunków obligacyjnych. To w³a�nie prawo zobowi¹zañ,
a zw³aszcza prawo umów, w pierwszym rzêdzie decyduje o dynamice
obrotu gospodarczego. Jednak, w miarê stabilizowania siê systemu
wolnorynkowego, instrumenty prawa obligacyjnego czêstokroæ okazuj¹
siê niewystarczaj¹ce dla przyznania nale¿ytej ochrony podmiotom prawa
cywilnego. W szczególno�ci dotyczy to braku mo¿liwo�ci zapewnienia
uprawnionemu realnego wykonania zobowi¹zania, wynikaj¹cej z braku
skuteczno�ci erga omnes praw obligacyjnych.
Negatywne skutki tego braku � dziêki zapobiegliwo�ci uprawnionego

i wykorzystaniu bêd¹cych w jego dyspozycji rozwi¹zañ prawnych �
mog¹ byæ w znacznym stopniu ograniczone. Celem niniejszego opraco-
wania jest analiza jednej z takich instytucji, a mianowicie rozszerzonej
skuteczno�ci praw osobistych i roszczeñ, powsta³ej na skutek ich ujaw-
nienia w ksiêdze wieczystej (art. 17 ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece, dalej: u.k.w.h.). Podjête rozwa¿ania dotyczyæ bêd¹ kolejno
katalogu praw osobistych i roszczeñ, które takiemu ujawnieniu podlegaj¹
(art. 16 u.k.w.h.), ze szczególnym uwzglêdnieniem kategorii roszczeñ
przysz³ych i warunkowych (ekspektatywy); ustalenia, na czym polega
i w którym momencie nastêpuje ujawnienie tych praw w ksiêdze; ich
wzajemnego pierwszeñstwa; okre�lenia skutków prawnych oraz relacji
badanej regulacji do art. 59 k.c., a tak¿e podstaw wykre�lenia takiego
prawa (art. 18 u.k.w.h.). Nie bêd¹ natomiast szerzej analizowane wy³¹-
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czenia ujête w tym przepisie, dotycz¹ce braku omawianego skutku praw-
nego wzglêdem s³u¿ebno�ci drogi koniecznej, s³u¿ebno�ci przesy³u albo
s³u¿ebno�ci ustanowionej w zwi¹zku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urz¹dzenia.

II. Na wstêpie wyja�niæ nale¿y, co oznacza, ¿e prawa wpisywane do
ksi¹g wieczystych to prawa �osobiste�. Zwraca uwagê, ¿e w odniesieniu
do poprzedniego stanu prawnego nast¹pi³a tutaj pewna zmiana norma-
tywna � otó¿ na gruncie prawa rzeczowego z 1946 r. mowa by³a o �pra-
wach i roszczeniach osobistych ujawnionych w ksiêdze wieczystej� (tytu³
X)1. Aktualnie zatem �osobiste� s¹ ju¿ tylko prawa, nie roszczenia.
Oczywi�cie prima facie nasuwa³by siê wniosek, ¿e ujawnialno�æ tê

wi¹zaæ nale¿a³oby zatemz prawami osobistymi, takimi jak do¿ywocie (art.
908 i nast. k.c.). Jednak poza tym prawem trudno by³oby wskazaæ inne,
które równie �ci�le wi¹za³oby siê z nieruchomo�ciami oraz z celami
i funkcjami ksi¹g wieczystych. Trudno tak¿e przypuszczaæ, aby ustawo-
dawca mia³ na my�li dobra osobiste, których niewyczerpuj¹cy katalog
zawiera art. 23 k.c., wobec braku jakiegokolwiek zwi¹zku tych praw
z regulacjami wieczystoksiêgowymi2.
W rzeczywisto�ci jednak odkrycie znaczenia badanego przymiotnika

�osobiste� jest, jak siê wydaje, du¿o mniej skomplikowane. Otó¿ usta-
wodawca dokona³ w art. 16 ust. 1 u.k.w.h. podzia³u wszystkich praw
podmiotowych na prawa rzeczowe i prawa osobiste, daj¹c tym samym
wyraz jedynie tej ogólnej my�li, ¿e równie¿ prawo nieciesz¹ce siê sku-
teczno�ci¹ erga omnes, ale rzecz jasna dotycz¹ce nieruchomo�ci (wzglêd-
nie jej czê�ci lub prawa na niej ustanowionego), mo¿e byæ w ksiêdze
wieczystej ujawnione.Bez nadmiernegouproszczeniamo¿na zatemstwier-
dziæ, ¿e �prawa osobiste�, o których mowa w cyt. przepisie, to po prostu
prawa obligacyjne3.

1 Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm. Por. J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu do ksiêgi
wieczystej wed³ug prawa rzeczowego (Dokoñczenie), Pañstwo i Prawo 1947, nr 5-6, s. 44
i nast.

2 Por. tak¿e E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2007, s. 81.

3 H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z,Ustawa o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece. Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do ksiêgi wieczystej,
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Trafnie natomiast zrezygnowano z okre�lania przymiotnikiem �oso-
biste� równie¿ roszczeñ. Wszak wynikaj¹ce wprawdzie z umowy obli-
gacyjnej roszczenieoprzeniesieniew³asno�cinieruchomo�ci, jednozczê�ciej
ujawnianych roszczeñ w ksiêdze wieczystej, trudno uznaæ za roszczenie
�osobiste�, chyba ¿e tylko w tym znaczeniu, i¿ � jak ka¿de roszczenie
� przys³uguje przeciwko okre�lonej osobie. De lege ferenda zasadnym
wydaje siê jednak zupe³ne pominiêcie owego okre�lenia, a poprzestanie
na stwierdzeniu, ¿e ujawniane mog¹ byæ tak¿e inne prawa lub roszczenia4.

III.W literaturze zarysowa³y siê dwa stanowiska, gdy chodzi o okre-
�lenie katalogu praw i roszczeñ nadaj¹cych siê do ujawnienia w ksiêdze
wieczystej, przy czym jedno z nich doczeka³o siê akceptacji w orzecz-
nictwie SN.
Stanowisko referowane jako pierwsze wymaga, aby istnia³ szczególny

przepis ustawy, który zezwala na ujawnienie danego prawa lub roszczenia
w ksiêdze wieczystej5. Przepisem tym mo¿e byæ art. 16 ust. 2 u.k.w.h.
b¹d� przepis znajduj¹cy siê w innej ustawie. Bez takowego przepisu wpis
w ksiêdze uwa¿any by³by za bezskuteczny, a wiêc nie wywo³ywa³by
skutków prawnych okre�lonych przez art. 17 u.k.w.h. Badaj¹c zatem,
czydaneprawomo¿ebyæwksiêdzewieczystej ujawnione, nale¿yodszukaæ
ku temu stosown¹ podstawê normatywn¹. I tak, dla prawa najmu pod-
stawê tê znajdujemy w art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h.
Pogl¹dkonkurencyjnyg³osi, ¿e oujawnialno�ci danegoprawawksiêdze

wieczystej decyduje nie tyle przes¹dzenie expressis verbis przez ustawo-
dawcê tego rodzaju cechy i jej wyartyku³owanie w przepisie prawnym
pozwalaj¹cym na dokonanie wpisu do ksiêgi wieczystej, ale � najogólniej
mówi¹c � zwi¹zek tego¿ prawa czy roszczenia z nieruchomo�ci¹ i celami,
dla jakich powo³ane zosta³y ksiêgiwieczyste. Podkre�la siê, ¿ewymaganiu
art. 16 ust. 1 u.k.w.h. staje siê zado�æ, gdy przepis ustawy wyra�nie
kreuje prawo osobiste lub roszczenie o okre�lonej tre�ci w celu ich

Kraków 2007, s. 45; P. M y s i a k, Stan prawny ujawniany w ksiêgach wieczystych, Rejent
2006, nr 4, s. 100.

4 Tak¿e w dalszej czê�ci wypowiedzi przymiotnik ten, jako zbêdny, bêdzie pomijany.
5 Por. m.in. E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, s. 81; szersze pogl¹dy

w tym zakresie (w³asne oraz ju¿ wyra¿ane w lit.) przytacza P. M y s i a k, 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 nieruchomo�ci oraz ¿e istotne jest, aby cel ten mia³
cechy prawa rzeczowego i pokrywa³ siê z celem, któremu s³u¿y ujaw-
nienie prawa rzeczowego w ksiêdze wieczystej6.
To w³a�nie liberalne ujêcie badanego zagadnienia zyska³o uznanie

w judykaturze. Stanowisko takie SN wyrazi³ jeszcze na gruncie prawa
rzeczowego w uchwale z 31 marca 1972 r., III CZP 12/717. Akceptuj¹c
swoje wcze�niejsze stanowisko, ¿e sp³ata w przypadku zniesienia wspó³-
w³asno�ci mo¿e nast¹piæ tak¿e w postaci �wiadczeñ w naturze (zbli¿o-
nych do wystêpuj¹cych w ramach do¿ywocia), S¹d Najwy¿szy uzna³,
¿e prawo takie mo¿e zostaæ zabezpieczone poprzez stosowny wpis
w ksiêdze wieczystej. Decyzja taka zosta³a podjêta pomimo to, ¿e art. 292
prawa rzeczowego takiego roszczenia nie wymienia³, nie czyni³y tego
równie¿ inne przepisy. W takiej sytuacji, zdaniem SN, nale¿y w drodze
analogii siêgn¹ædo sposobówprzewidzianychwprawiedla innych roszczeñ
celem zabezpieczenia roszczenia uprawnionego.
Szersze rozwiniêcie tego pogl¹du znajdujemy w postanowieniu SN

z 26 pa�dziernika 2005 r., V CK 776/04 (niepubl.). Uznano tam, ¿e
wyliczenie ujête w art. 16 ust. 2 ustawy ma charakter przyk³adowy, za�
podstawa prawna do ujawnienia praw i roszczeñ musi znajdowaæ siê poza
t¹ ustaw¹8. Zdaniem S¹du Najwy¿szego konstrukcja art. 16 ust. 1 jest
jednoznaczna i nakazuje owych podstaw poszukiwaæ w innych aktach
ustawowych. Tymczasem w przypadku najmu czy dzier¿awy podstawy
takiej brak, co zdaniem SN przes¹dza, ¿e art. 16 ust. 2 stanowi jedynie
przyk³adowe wyliczenie praw i roszczeñ nadaj¹cych siê do ujawnienia,
nie zawiera natomiast formalnej podstawy do dokonania tego rodzaju
wpisu.

6 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu
w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz,Warszawa 2006, s. 96; H. C i e p ³ a, J. M a -
j e w s k a, Prawa osobiste i roszczenia podlegaj¹ce ujawnieniuw ksiêdzewieczystej, Nowy
Przegl¹d Notarialny 1999, nr 4, s. 38.

7 OSN 1972, poz. 173; z krytyk¹ tego orzeczenia wyst¹pili 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, t. I: Prawo w³asno�ci i inne prawa rzeczowe,
Ossolineum 1976, s. 926-927.

8 Pogl¹d ten SN podzieli³ w postanowieniu z 16 stycznia 2009 r., III CSK 233/08 (LEX
nr 511011).
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Dostrzegaj¹c z³o¿ono�æ i kontrowersyjno�æ przedstawianego zagad-
nienia, nale¿y przy³¹czyæ siê do stanowiska zezwalaj¹cego na szerok¹
dopuszczalno�æ ujawniania praw i roszczeñ w ksiêgach wieczystych,
a wiêc stwierdzaj¹cego, ¿e o zdolno�ci tej nale¿y rozstrzygaæ ka¿dora-
zowo w odniesieniu do ka¿dego konkretnego prawa czy roszczenia i z
jego cech oraz funkcji i celów stawianych przed ksiêgami wieczystymi
wnioskowaæ o posiadaniu takiej w³a�ciwo�ci.
Jak ju¿ wspomniano, prawa podlegaj¹ce ujawnieniu s¹ prawami ob-

ligacyjnymi. Tego rodzaju stosunki prawne s¹ w wielu aspektach ró¿ne
od stosunków prawnorzeczowych. Do�æ stwierdziæ, ¿e w�ród tych
ostatnich króluje zasada numerus clausus, niepozwalaj¹ca stronom na
tworzenie praw rzeczowych innych typów ni¿ przewidzia³ to ustawo-
dawca. W prawie zobowi¹zañ dominuje zasada przeciwna � stronom
wolno ukszta³towaæ stosunek prawny wedle swego uznania, honoruj¹c
jedynie najbardziej podstawowe dla systemu kryteria (art. 3531 k.c.).
Dynamika rozwi¹zañ prawa obligacyjnego jest wiêc zdecydowanie

silniejsza ni¿ w przypadku nieco skostnia³ych w porównaniu do nich �
lecz z drugiej strony bardziej stabilnych i przewidywalnych � praw
rzeczowych. Potrzeby obrotu sprawiaj¹, ¿e uczestnicy stosunków cy-
wilnoprawnych nawi¹zuj¹ pomiêdzy sob¹ kontrakty nienazwane, nieda-
j¹ce siê zakwalifikowaæ do ¿adnego z istniej¹cych typów umów. Dosko-
na³ym tego przyk³adem by³a umowa leasingu, funkcjonuj¹ca w praktyce
na d³ugo przedtem, nim ustawodawca dostrzeg³ j¹ i skodyfikowa³. Mimo
tego normatywnego uporz¹dkowania, do dnia dzisiejszego nie ma prze-
pisu, który pozwala³by wprost na ujawnienie prawa leasingu nierucho-
mo�ciwksiêdzewieczystej9, a niew¹tpliwie zpraktycznegopunktuwidzenia
by³oby to bardzo po¿¹dane. Jednocze�nie prawo leasingu, gdy chodzi
o istotne z punktu widzenia prawa o ksiêgach wieczystych uprawnienie,
a mianowicie prawo do u¿ywania i pobierania po¿ytków z nieruchomo�ci,
niczym nie ró¿ni siê od prawa dzier¿awy, które bez w¹tpienia mo¿e byæ
wpisane w ksiêdze.
To w³a�nie dynamika i rozmaito�æ zobowi¹zaniowych stosunków

prawnych, niedaj¹ca siê skodyfikowaæ i uj¹æ w sposób pe³ny w ramy

9 Trudno za taki uznaæ art. 70917 k.c., a to wobec wyczerpuj¹cego zakresu, w jakim
zezwolono na odpowiednie stosowanie przepisów o najmie.
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normatywne, jest pierwszym argumentem na rzecz tezy przyjêtej w wy¿ej
cytowanych rozstrzygniêciach S¹du Najwy¿szego. Niew¹tpliwie w ka¿-
dym przypadku, gdy prawo do nieruchomo�ci zbli¿one jest w swej tre�ci
do jednego z praw, które expressis verbis zosta³y okre�lone jako nadaj¹ce
siê do ujawnienia w ksiêdze wieczystej, mo¿e ono zostaæ tam wpisane,
niezale¿nie od tego, jak zosta³o skonstruowane (leasing) i czy w ogóle
istnieje (u¿yczenie) �wiadczenie wzajemne drugiej strony. Ksiêgi wieczy-
ste s³u¿¹ bowiem ustaleniu stanu prawnego nieruchomo�ci (art. 1 ust. 1
u.k.w.h.), a wiêc przede wszystkim tego, jakie prawa � nie tylko o cha-
rakterze prawnorzeczowym � podmioty prawa cywilnego roszcz¹ sobie
do nieruchomo�ci. Nie ma równie¿ wiêkszego znaczenia to, czy i jakie
�wiadczenie przewidziane zosta³o w tym zakresie jako odp³ata za prawo
maj¹ce za swój przedmiot nieruchomo�æ. Wszak i w przypadku rosz-
czenia o przeniesienie w³asno�ci w ksiêdze wieczystej nie jest ujawniane,
czy przeniesienie to ma charakter nieodp³atny, czy odp³atny (i ewentualnie
jak ta odp³atno�æ zosta³a okre�lona). Zatem ka¿de prawo rodz¹ce upraw-
nienie do korzystania z nieruchomo�ci, z towarzysz¹cym mu lub nie
uprawnieniemdopobierania po¿ytków, nadaje siê do ujawnieniawksiêdze
wieczystej dla tej nieruchomo�ci prowadzonej.
Do ujawnienia w ksiêdze wieczystej nadaj¹ siê tak¿e takie prawa

i roszczenia, które zmierzaj¹ do uzyskania prawa w³asno�ci nieruchomo-
�ci (lub innego prawa rzeczowego). Spo�ród tych wymienionych w art.
16 ust. 2 u.k.w.h. nale¿¹ do nich prawo odkupu, pierwokupu, roszczenie
o przeniesienie w³asno�ci (u¿ytkowania wieczystego albo o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego). Ich celem jest zapewnienie upraw-
nionemu � w bli¿szej lub dalszej perspektywie � uzyskania prawa rze-
czowego do nieruchomo�ci, a zatem wszelkie inne prawa lub roszczenia,
które do tego celu zmierzaj¹, zas³uguj¹ równie¿ na ich ujawnienie w ksiê-
dze wieczystej. Roszczeniem takim bêdzie równie¿ roszczenie o uznanie
za bezskuteczn¹ na podstawie art. 59 k.c. umowy, której wykonanie czyni
niemo¿liwym zado�æuczynienie wcze�niejszemu roszczeniu, oczywi�cie
w odniesieniu do nieruchomo�ci, maj¹cemu za przedmiot przeniesienie
jej w³asno�ci, ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego czy odda-
nie do korzystania w oparciu o stosunek prawnorzeczowy b¹d� obliga-
cyjny (np. w sytuacji ponownego wydzier¿awienia tej samej rzeczy b¹d�
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jej zbycia mimo zawarcia umowy przedwstêpnej czy zobowi¹zuj¹cej do
przeniesienia w³asno�ci).
Do ksiêgi wieczystej mog¹ byæ wpisane wreszcie i takie prawa czy

roszczenia, które daj¹ uprawnionemu jedynie mo¿liwo�æ prowadzenia
egzekucji z nieruchomo�ci, s¹ wiêc konstrukcyjne zbli¿one do hipoteki
� nakazuj¹ w³a�cicielowi jedynie znosiæ, tolerowaæ fakt prowadzenia
postêpowania egzekucyjnego. Do tej kategorii nale¿y uprawnienie, jakie
powstaje po stronie wierzyciela dysponuj¹cego wyrokiem uwzglêdniaj¹-
cym jego powództwo z art. 527 k.c. (art. 532 k.c.; por. wy¿ej przytaczane
orzeczenie SN z 26 pa�dziernika 2005 r.).
Oczywi�cie trudno jest okre�liæ w sposób wyczerpuj¹cy katalog tych

praw i roszczeñ, które cechuj¹ siê zdolno�ci¹ do ujawnienia ich w ksiêdze
wieczystej. Niew¹tpliwie podobieñstw konstrukcyjnych usprawiedliwia-
j¹cych tego rodzaju stanowisko poszukiwaæ nale¿y przede wszystkim
w trzech wskazanych wcze�niej p³aszczyznach: praw (roszczeñ) daj¹-
cych uprawnienie do korzystania z nieruchomo�ci lub pobierania po¿yt-
ków, praw (roszczeñ) zmierzaj¹cych do uzyskania prawa w³asno�ci nie-
ruchomo�ci (ograniczonego prawa rzeczowego) oraz praw (roszczeñ)
pozwalaj¹cychwierzycielowi zaspokoiæ siê z nieruchomo�ci.Wszakw tych
trzech p³aszczyznach zawiera siê znaczna czê�æ materii prawnorzeczo-
wej, któr¹ reguluj¹ ksiêgi wieczyste i zdaj¹ siê one wyczerpywaæ pojêcie
stanu prawnego nieruchomo�ci (art. 1 ust. 1 u.k.w.h.). Z punktu widzenia
celów, dla jakich powo³ane zosta³y ksiêgi wieczyste (zapewnienie pew-
no�ci obrotu, ochrony osób trzecich dzia³aj¹cych w zaufaniu do tre�ci
ksiêgi wieczystej), czêstokroæ bez wiêkszego znaczenia praktycznego
pozostaje, czy dane prawoma charakter rzeczowy, czy obligacyjny; wa¿ne
natomiast, aby z tre�ci ksiêgi zainteresowany móg³ powzi¹æ informacjê
o jego istnieniu nie tylko wtedy, gdy jest to prawo najmu czy dzier¿awy,
ale tak¿e prawo o innym, mniej lub bardziej zbli¿onym kszta³cie. Stano-
wisko neguj¹ce swobodniejsz¹ wyk³adniê art. 16 u.k.w.h. zdaje siê ten
aspekt ca³kowicie pomijaæ, podobnie zreszt¹ jak tre�æ art. 1 ust. 1 u.k.w.h.,
z którego jasno wynika, ¿e wszystko to, co wp³ywa na stan prawny
nieruchomo�ci, powinno byæ w ksiêdze wieczystej uwidocznione10.

10 S³usznie tê tezê akcentuje siê równie¿ w uzasadnieniu przywo³ywanego ju¿ posta-
nowienia SN z 16 stycznia 2009 r., III CSK 233/08.



49

Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych i roszczeñ w ksiêdze wieczystej

IV. Akceptacja stanowiska o dopuszczalno�ci wpisu do ksiêgi tak¿e
umów nienazwanych rodzi pytanie o techniczny sposób okre�lenia tre�ci
takiegowpisu. Postulowaænale¿ymo¿liwie �cis³e okre�lenie takiegoprawa,
choæ wydaje siê zupe³nie wystarczaj¹ce, aby okre�la³ on, czy prawo do
nieruchomo�ci przyjmuje postaæ uprawnienia do korzystania z niej (prawo
zbli¿one do najmu czy dzier¿awy), roszczenia o nabycie prawa do nie-
ruchomo�ci (rzeczowego lub obligacyjnego). Jedyniewprzypadkuwpisów
mniej typowych (wspomniane ju¿ uprawnienie z art. 532 k.c. czy wpis
roszczenia o uznanie umowy dotycz¹cej nieruchomo�ci za bezskuteczn¹)
wymagaæ nale¿a³oby nieco szerszej tre�ci dokonywanego wpisu.
Niezale¿nie od tego, czy wpis nastêpuje na skutek wniosku czy po-

wództwa z art. 10 u.k.w.h., s¹d ma mo¿liwo�æ dokonania korekty jê-
zykowej brzmienia wpisu proponowanego przez wnioskodawcê czy
powoda i dokonania jego poprawnej redakcji. Nie stoi temu na przeszko-
dzie fakt zwi¹zania s¹du ¿¹daniem inicjatora postêpowania, wystêpuj¹cy
równie¿ w procesie opartym na art. 10 u.k.w.h.11 Generalnie nale¿y opo-
wiedzieæ siê za pogl¹dem, ¿e w procesach, w których ¿¹danie pozwu
mo¿e przyj¹æ bardzo ró¿n¹ formê redakcyjn¹ (w sprawach z art. 64 k.c.,
art. 59 k.c., art. 527 k.c. i in.) s¹d winien odczytywaæ wolê powoda
nie tylko z samego petitum pozwu, ale z ca³ego uzasadnienia, a w razie
w¹tpliwo�ci domagaæ siê od powoda stosownych wyja�nieñ, tak¿e
w postêpowaniu gospodarczym12. Je¿eli powód za³¹cza do wniosku czy
pozwu umowê i domaga siê dokonania wpisu do ksiêgi wieczystej praw
czy roszczeñ z niej wynikaj¹cych, rol¹ s¹du (iura novit curia) jest wybór
najtrafniejszej tre�ci tego wpisu, choæby by³ on odmienny ni¿ zapropo-
nowa³ to powód.

V. Szczególn¹ uwagê po�wiêciæ nale¿y dopuszczalno�ci ujawniania
w ksiêdze wieczystej praw i roszczeñ przysz³ych oraz warunkowych.
Ustawadopuszcza tego rodzajumo¿liwo�æ expressis verbis jedyniew przy-

11 Uchwa³a SN z 28 sierpnia 2008 r., III CZP 76/08 (OSNC 2009, nr 7-8, poz. 113),
z glos¹ S. Rudnickiego, OSP 2009, nr 7-8, poz. 84.

12 Przepis art. 4794 § 2 k.p.c. nie stoi temu na przeszkodzie, gdy¿ w procesie chodzi
wówczas na ogó³ ca³y czas o to samo roszczenie, a jedynie inaczej ujête od strony jêzy-
kowej (redakcyjnej).
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padku przysz³ych i warunkowych roszczeñ o przeniesienie w³asno�ci lub
u¿ytkowania wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rze-
czowego (art. 16 ust. 2 pkt 2 in fine u.k.w.h.). Ustalono ju¿, ¿e wprawdzie
katalog ujêty w art. 16 ust. 2 nie stanowi o formalnej podstawie dokonania
wpisu w ksiêdze wskazanych w nim praw, niemniej nale¿y postawiæ
pytanie, dlaczego w stosunku do tych akurat roszczeñ ustawodawca
postanowi³ wyartyku³owaæ wprost, ¿e mo¿liwo�æ ta obejmuje równie¿
tego rodzaju roszczenia.
Odpowiedzi na to pytanie mog¹ byæ dwie. Mo¿na uznaæ, ¿e co do

zasady roszczenia przysz³e i warunkowe nie nadaj¹ siê do ujawnienia
w ksiêdze wieczystej i tylko w tym zakresie, w jakim uczyniono wyj¹tek,
bêdzie to mo¿liwe13. Z drugiej strony mo¿na tak¿e wywodziæ, ¿e to
szczególny charakter roszczenia o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo-
�ci, zw³aszcza maj¹c na uwadze, ¿e w³asno�æ ta nie mo¿e byæ przenie-
siona pod warunkiem ani z zastrze¿eniem terminu (art. 157 § 1 k.c.),
wymaga³ jedynie � dla unikniêcia w¹tpliwo�ci � potwierdzenia, ¿e taka
mo¿liwo�æ istnieje równie¿ wzglêdem roszczeñ przysz³ych i warunko-
wych.
Pomocna dla rozstrzygniêcia tej w¹tpliwo�ci wydaje siê tre�æ art. 91

k.c., zgodnie z którymwarunkowouprawnionymo¿ewykonywaæwszelkie
czynno�ci, które zmierzaj¹ do zachowania jego prawa. Mo¿e wiêc chro-
niæ przys³uguj¹c¹ mu ekspektatywê zarówno poprzez wytoczenie po-
wództwa z art. 59 k.c., jak i za pomoc¹ wpisu tego warunkowego
roszczenia do ksiêgi wieczystej14. Jednak w przypadku roszczeñ przy-
sz³ych brak jest przepisu, który przyznawa³by uprawnionemu podobn¹
ochronê prawn¹, co musia³oby prowadziæ do wniosku, ¿e jedynie w przy-
padku po³¹czenia warunku i terminu roszczenie uprawnionego bêdzie
nadawa³o siê do ujawnienia w ksiêdze wieczystej.
Wniosek jednak, ¿e roszczenia przysz³e inne ni¿ maj¹ce za przedmiot

przeniesieniew³asno�ci nie nadaj¹ siê do ujawnieniaw ksiêdzewieczystej,
by³by pochopny. Okoliczno�æ, ¿e danym momencie prawo do nierucho-

13 Tak. H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a, Prawa�, s. 38, dopuszczaj¹c wpis praw i rosz-
czeñ tylko istniej¹cych i bezwarunkowych, zawyj¹tkiemroszczeniaoprzeniesieniew³asno�ci.

14TakS. R u d n i c k i,Komentarz do kodeksu cywilnego.Ksiêgapierwsza:Czê�æogólna,
Warszawa 2007, s. 402.
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mo�ci nie istnieje, jednak w przysz³o�ci powstanie, nie mo¿e staæ na
przeszkodzie ujawnieniu przysz³ego prawawksiêdzewieczystej. Przyjmie
ono wówczas najczê�ciej formê roszczenia o zawarcie umowy (np.
dzier¿awy czy najmu), z zastrze¿eniem aktualizuj¹cym powstanie tego
roszczenia. Nale¿y pamiêtaæ, ¿e inwestycje w nieruchomo�ci czêsto
wymagaj¹ przeprowadzenia szeregu czynno�ci przygotowawczych, jest
to tak¿e czêsto proces bardzo czasoch³onny. Nadto po¿¹danym jest, aby
zainteresowany móg³ z tre�ci ksiêgi wieczystej ustaliæ nie tylko aktualny
stan prawny nieruchomo�ci, ale równie¿ stan przysz³y15. Nie ma powodu,
dla którego dopuszczalne mia³oby byæ w ksiêdze wpisanie terminowej
dzier¿awy na okres 30 lat, wi¹¿¹cej strony ju¿ w chwili dokonania wpisu,
natomiast zabronione by³oby ujawnienie prawa dzier¿awy na czas 25 lat,
rozpoczynaj¹cego swoje istnienie wszak¿e dopiero po 5 latach od mo-
mentu dokonania wpisu.
Za dopuszczalno�ci¹ ujawnienia warunkowych praw i roszczeñ,

w szczególno�ci prawa najmu i dzier¿awy, opowiedzia³a siê równie¿ ju-
dykatura. W przytaczanym ju¿ postanowieniu SN z 16 stycznia 2009 r.,
III CSK 233/08, podkre�lono, ¿e umowa dzier¿awy, czy to zawarta pod
warunkiem zawieszaj¹cym, czy rozwi¹zuj¹cym, kreuje prawo dzier¿awy
i jako taka mo¿e byæ ujawniona w ksiêdze wieczystej.
Nale¿y tak¿e zwróciæ uwagê, ¿e ustawa z dnia 26 czerwca 2009 r.

o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych
innych ustaw16, wchodz¹ca w ¿ycie z dniem 20 lutego 2011 r., wy³¹cza
z art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. roszczenia warunkowe, pozostawiaj¹c
wszak roszczenia przysz³e. Tej decyzji ustawodawcy nie nale¿y jednak
odczytywaæ jako rezygnacji z dopuszczalno�ci ujawniania roszczeñ
warunkowych w ogóle, ale jako usuniêcie superfluum, które dot¹d
znajdowa³o siê w tym przepisie, a które mog³o stanowiæ podstawê do
nietrafnego wnioskowania, ¿e tylko roszczenie o przeniesienie w³asno�ci
z zastrze¿eniem warunku mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej,
natomiast inne � ju¿ nie. Prawo i roszczenie, choæby warunkowe, nadal
pozostaje prawem czy roszczeniem danego rodzaju (np. prawem najmu

15 Art. 1 ust. 1 u.k.w.h. nie daje podstaw do wyk³adni ograniczaj¹cej ustalenie stanu
prawnego jedynie w odniesieniu do stanu bie¿¹cego.

16 Dz.U. Nr 131, poz. 1075. Konsekwentnie, zmieniono tak¿e art. 19 ust. 3 u.k.w.h.
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czy dzier¿awy) i jako takie powinno nadawaæ siê do ujawnienia w ksiêdze
wieczystej.

VI. Przepis art. 17 u.k.w.h. wi¹¿e skutki prawne wynikaj¹ce z wpisu
prawa czy roszczenia do ksiêgi z momentem ich ujawnienia. Powstaje
zatem w tym miejscu pytanie o do�æ podstawowym znaczeniu, a mia-
nowicie, w którym momencie owo ujawnienie nastêpuje. W grê wchodz¹
bowiem dwa zdarzenia: wpis w ksiêdze danego prawa (jego techniczne
dokonanie, a wiêc odnotowanie danego prawa w tre�ci ksiêgi) albo te¿
skutek ten nast¹pi � z mocy art. 29 u.k.w.h. � ju¿ z momentem z³o¿enia
wniosku o dokonanie wpisu.
Trudno stwierdziæ, czy rozstrzygaj¹ce znaczenie przyznaæ mo¿na sfor-

mu³owaniu �ujawnienie�, dwukrotnie wystêpuj¹cym w art. 17 u.k.w.h.
Ustawodawca nie pos³uguje siê w tym przepisie zwrotem �przez wpis
w ksiêdze wieczystej�, ale u¿ywa okre�lenia �przez ujawnienie w ksiêdze
wieczystej�. Ten ostatni termin wystêpuje jednak w wielu innych prze-
pisach tej ustawy, choæby w art. 16, w którym nie ma w¹tpliwo�ci, ¿e
pod podjêciem �ujawnienia� ustawodawca rozumie w³a�nie �wpisanie�
tego prawa do ksiêgi wieczystej.
Niew¹tpliwie wyk³adnia jêzykowa okre�lenia �ujawnienie� pozwala

twierdziæ, ¿e chodzi tu o stan, w którym z tre�ci ksiêgi mo¿na dowiedzieæ
siê o istnieniu danego prawa czy roszczenia. Zatem dopiero w momencie,
w którym wpis faktycznie zosta³ dokonany, mamy do czynienia z ujaw-
nieniem prawa.
W okresie pomiêdzy z³o¿eniem wniosku o wpis prawa czy roszczenia

a dokonaniem samego wpisu nie mamy zatem do czynienia z jego ujaw-
nieniem w ksiêdze wieczystej. Jednak z momentem uprawomocnienia siê
wpisu w ksiêdze art. 29 nakazuje nam przyjêcie fikcji prawnej, jakoby
wpis � a wiêc de facto ujawnienie � nast¹pi³ ju¿ w dacie z³o¿enia wniosku.
Uzasadnieniem takiej regulacji jest spowodowanie, abypodmioty prawa

cywilnego zainteresowane ujawnieniem swojego prawa czy roszczenia
w ksiêdze wieczystej nie ponosi³y negatywnych skutków d³ugotrwa³ej
procedury wieczystoksiêgowej17. Najczê�ciej oczywi�cie podmiotowi

17 Wyrazem tej tendencji jest równie¿ uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z 16 grudnia
2009 r., III CZP 80/09, maj¹ca moc zasady prawnej, zgodnie z któr¹ s¹d, rozpoznaj¹c
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takiemu zale¿y na jak najszybszym ujawnieniu jego prawa, w celu uzy-
skania ochrony, jak¹ przewiduje art. 17 u.k.w.h. Artyku³ 29 u.k.w.h. jest
wiêc wyrazem generalnej zasady, ¿e podmioty prawa cywilnego powinny
ponosiæ negatywne skutki jedynie w³asnych zachowañ czy zaniedbañ,
a nie równie¿ osób czy instytucji odeñ niezale¿nych. Skoro nawet w przy-
padku wpisów o charakterze konstytutywnym przyjmuje siê wsteczne
dzia³anie wpisu � przyk³adowo: uznaje siê, ¿e do przej�cia prawa u¿yt-
kowania wieczystego dochodzi ju¿ z momentem z³o¿enia wniosku � to
tym bardziej nale¿y uznaæ, ¿e prawo dzier¿awy, najmu czy inne prawo
b¹d� roszczenie by³y ujawnione ju¿ w momencie wp³yniêcia do s¹du
stosownego wniosku. Ujawnienie praw osobistych oraz roszczeñ cechuje
siê zatem skuteczno�ci¹ ex tunc, od daty dokonania wpisu18.
Od strony praktycznej rozwi¹zanie to mo¿e nastrêczaæ pewne trud-

no�ci, z pewno�ci¹ tak¿e zmusza zainteresowanych do zbadania tre�ci
wniosku o wpis i samodzielnej analizy jego zasadno�ci. Mo¿e siê bowiem
okazaæ, ¿e prawo nabyte przez czynno�æ prawn¹ (art. 17 u.k.w.h.) mo¿e
zostaæ najpierw uznane za nabyte przed ujawnieniem prawa (bo wpis
jeszcze nie nast¹pi³), a nastêpnie ocena ta bêdzie musia³a zostaæ skory-
gowana, je¿eli wpis uprawomocni siê, za� wniosek by³ z³o¿ony w ksiêdze
wieczystej przed nabyciem tego kolejnego prawa.
Jakkolwiek ustawa nie stanowi o tym wprost, przyj¹æ nale¿y, ¿e iden-

tycznie ze z³o¿eniem wniosku o wpis roszczenia powinno byæ potrak-
towane wytoczenie powództwa o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym z ¿¹daniem nakazania dokonania wpisu
na rzecz osoby, której prawo nie jest wpisane. Skoro bowiem wpis mo¿e
nast¹piæ nie tylko w postêpowaniu nieprocesowym, na skutek z³o¿onego
wniosku, ale tak¿e w wyniku procesu, który inicjowany jest przez pozew,
nie ma powodu, aby w tym ostatnim przypadku wpis nie wywo³ywa³

wniosek o wpis w ksiêdze wieczystej, zwi¹zany jest stanem rzeczy istniej¹cym w chwili
z³o¿enia wniosku i kolejno�ci¹ jego wp³ywu.

18 Identycznie, jak siê zdaje, S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci,
Warszawa 1971, s. 257 i 259, choæ nie ma pewno�ci, czy autor nie wi¹¿e daty z³o¿enia
wniosku jedynie z pierwszeñstwem wpisanego roszczenia. Odstêpujê tym samym od swo-
jegowcze�niejszego pogl¹du � por.M. L em k ow s k i, [w:] J. G r y k i e l,M. L em k ow -
s k i, Czynno�ci prawne. Art. 56-81 KC. Komentarz, Warszawa 2010, s. 81.
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skutku ex tunc. Warunkiem jest jednak wpisanie do ksiêgi wieczystej
ostrze¿enia o tocz¹cymsiê postêpowaniu. Inaczej osoby trzecie niemia³yby
praktycznie mo¿liwo�ci dowiedzenia siê, ¿e proces maj¹cy na celu zmianê
stanu prawnego nieruchomo�ci ujawnionego w ksiêdze zosta³ zainicjo-
wany.

VII. Chwila z³o¿enia wniosku o wpis prawa czy roszczenia ma tak¿e
decyduj¹ce znaczenie dla ustalenia wzajemnego pierwszeñstwa pomiêdzy
nimi.
Najpierw jednak podkre�liæ nale¿y, ¿e na skutek ujawnienia praw

obligacyjnych i roszczeñ prawa te zyskuj¹ w ogóle mo¿liwo�æ okre�lania
wzajemnego pierwszeñstwa pomiêdzy nimi samymi. W³a�ciwo�æ ta jest
co do zasady obca prawom obligacyjnym � jak wiadomo, w przypadku
zawarcia kilku umów zobowi¹zaniowych dotycz¹cych tej samej rzeczy,
nie znajdujemy norm kolizyjnych pozwalaj¹cych na rozstrzygniêcie, czy
któremu� z tychprawprzys³uguje pierwszeñstwowzglêdem innego.Trudno
bowiem za tak¹ regulacjê uznaæ � z uwagi na bardzo ograniczony zakres
zastosowania � art. 59 k.c.
Równie interesuj¹ce jest spostrze¿enie, ¿e skoro stosownie do art. 20

ust. 1 u.k.w.h., do pierwszeñstwa praw osobistych i roszczeñ ujawnio-
nych w ksiêdze wieczystej stosuje siê odpowiednio przepisy o pierwszeñ-
stwie ograniczonych praw rzeczowych, to dla powstania mo¿liwo�ci
rozstrzygniêcia kolizji tak powsta³ych praw wystarczy ujawnienie choæby
jednego prawa osobistego czy roszczenia w ksiêdze wieczystej.
Odes³anie z art. 20 ust. 1 u.k.w.h. nakazuje odpowiednio stosowaæ

art. 11-14 tej ustawy. Stosownie do art. 11, ograniczone prawo rzeczowe
na nieruchomo�ci, ujawnione w ksiêdze wieczystej, ma pierwszeñstwo
przed takim prawem (a wiêc ograniczonym prawem rzeczowym) nie-
ujawnionymwksiêdze.Odpowiednie zastosowanie tego przepisu dla praw
obligacyjnych i roszczeñ prowadzi do nastêpuj¹cego wniosku: je¿eli
uprawniony z wcze�niejszego prawa (najmu, dzier¿awy) czy te¿ posia-
daj¹cy roszczenie (np. o przeniesieniew³asno�ci nieruchomo�ci) zaniecha³
ujawnienia swojego prawa w ksiêdze wieczystej, to osoba, która choæby
pó�niej uzyska³a konkurencyjne w swej tre�ci prawo (maj¹ce za przed-
miot tê sam¹ nieruchomo�æ), lecz zadba³a o jego wpis do ksiêgi wieczy-
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stej, bêdzie znajdowa³a siê w korzystniejszej sytuacji, poniewa¿ to jej
prawo (roszczenie) bêdzie mia³o pierwszeñstwo19.
Z powy¿szego p³ynie do�æ jednoznaczny wniosek: znaczenie prawne

wpisu umowy dzier¿awy czy najmu do ksiêgi wieczystej jest daleko
wiêksze ni¿ przyjmuje siê to w praktyce, która wi¹¿e tê czynno�æ na ogó³
tylko ze skutkamiwynikaj¹cymi z art. 17 u.k.w.h. (o czymdalej). Zauwa¿yæ
nale¿y zreszt¹, ¿e art. 20 ust. 1 do�æ istotnie zawê¿a zakres zastosowania
art. 17 u.k.w.h. Je¿eli bowiem kolizjê prawa chronionego przez tre�æ
ksiêgi wieczystej oraz prawa nabytego pó�niej przez czynno�æ prawn¹
da siê rozstrzygn¹æ ju¿ w p³aszczy�nie pierwszeñstwa (s¹ to np. prawa
tej samej tre�ci, np. dwie nastêpuj¹ce po sobie umowy najmu), to je¿eli
ta druga umowa nie zostanie w ksiêdze wieczystej ujawniona, w ogóle
nie ma problemu dla uprawnionego wed³ug tre�ci ksiêgi, bo to jego prawo
korzysta z pierwszeñstwa (przed prawem nieujawnionym), nie ma wiêc
potrzeby siêgania do art. 17, natomiast je¿eli zosta³o ujawnione, to zgodnie
z art. 12 ust. 1 w zw. z art. 20 ust. 1 decyduj¹ca dla pierwszeñstwa
bêdzie chwila z³o¿enia wniosku o dokonanie wpisu; skutek bêdzie wiêc
identyczny20.
W¹tpliwo�æ odpowiedniego stosowania przez art. 20 ust. 1 art. 11-

14 u.k.w.h. ma miejsce wówczas, gdy kolizja dotyczy dwóch praw,
z których jedno ma charakter prawa obligacyjnego, a drugie jest ogra-
niczonym prawem rzeczowym. Rozwa¿my sytuacjê, w której istnieje
prawou¿ytkowania nieruchomo�ci, ale nie zosta³o onoujawnionewksiêdze
wieczystej. Nastêpnie w³a�ciciel tê sam¹ nieruchomo�æ oddaje w dzier-
¿awê, za� dzier¿awca doprowadza do wpisu prawa dzier¿awy do ksiêgi
wieczystej. Wydaje siê, ¿e w takiej sytuacji odpowiednie stosowanie
przepisów o pierwszeñstwie ograniczonych praw rzeczowych, w ³¹czno-

19 Posiadanie pierwszeñstwa niewyklucza jednak zaskar¿enia tej drugiej umowyw try-
bie art. 59 k.c., o ile przys³uguj¹ jej cechy umowy fraudacyjnej. Artyku³ 59 sankcjonuje
pó�niejsze zawarcie umowy z pominiêciemwcze�niej istniej¹cego roszczenia, tymbardziej
wiêc powinien znale�æ zastosowanie, gdy to pó�niejsze roszczenie uzyskuje pierwszeñstwo
na skutek wpisu do ksiêgi i tym samym czyni ca³kowicie niemo¿liwym zado�æuczynienie
roszczeniu pierwotnemu. Uzyskanie pierwszeñstwa zwalania wiêc nawet od wykazywania
tej przes³anki zastosowania art. 59 k.c. Trudno bowiem by³oby uznaæ regulacje zawarte
w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece za lex specialis wzglêdem art. 59 k.c.

20Wydaje siê dopuszczalne, aby wzajemne pierwszeñstwo praw zosta³o rozstrzygniête
w postêpowaniu maj¹cym podstawê prawn¹ w art. 189 k.p.c.
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�ci z celem, jaki pe³ni¹ ksiêgiwieczyste, pozwala na uznanie, ¿e ujawnione
prawo dzier¿awy bêdzie mia³o pierwszeñstwo przed nieujawnionym
prawem u¿ytkowania, niezale¿nie od daty jego powstania.
Zale¿no�æ ta, konsekwentnie, powinna dzia³aæ tak¿e w przeciwnym

kierunku, tzn. ujawnione prawo u¿ytkowania powinno mieæ bezwzglêdne
pierwszeñstwo przed nieujawnionym prawem dzier¿awy. Tutaj jednak
napotykamy pewien problem. Otó¿ z zastosowania art. 11 skutek taki
z pewno�ci¹ nie wynika, bo przepis ten odnosi siê li tylko to ograniczo-
nych praw rzeczowych, a dzier¿awa do tej kategorii nie nale¿y. Z kolei
warunkiem odpowiedniego zastosowania tego przepisu do praw osobi-
stych i roszczeñ jest to, aby zosta³y one ujawnione w ksiêdze wieczystej
(art. 20 ust. 1). We wspomnianym przyk³adzie za� dzier¿awa pozostaje
nieujawniona. Rezultat takiej wyk³adni niew¹tpliwie jest trudny do zaak-
ceptowania, jako ¿e przyznaje on w istocie lepsz¹ ochronê prawom ob-
ligacyjnym ni¿ prawom bezwzglêdnym, a nadto nie honoruje zasady,
zgodnie z któr¹ w sytuacji kolizji uprawnieñ rozstrzygaj¹ce znaczenie
powinna mieæ tre�ci ksiêgi wieczystej, tj. prawo w niej ujawnione po-
winno mieæ pierwszeñstwo przed prawem nieujawnionym, niezale¿nie
czy jest to prawo rzeczowe, czy obligacyjne. Poza zg³oszeniem w tej
kwestii postulatów de lege ferenda trudno jest jednak, niestety, zapro-
ponowaæ bardziej satysfakcjonuj¹ce rozwi¹zanie postawionego problemu,
poza prze³amaniem takiego rezultatu wyk³adni przez siêgniêcie do uza-
sadnienia aksjologicznego i funkcjonalne zinterpretowanie badanej regu-
lacji.
Niezwykle wa¿ne rozwi¹zanie normatywne przewiduje tak¿e art. 20

ust. 2 u.k.w.h., który stwierdza, ¿e o pierwszeñstwie prawa, którego
ustanowienie by³o przedmiotem roszczenia ujawnionego w ksiêdze wie-
czystej, rozstrzyga chwila z³o¿enia wniosku o wpis roszczenia. Lege non
distinguente przepis ten odnosi siê zarówno do roszczeñ o ustanowienie
prawa rzeczowego, jak i prawa obligacyjnego. Nie wydaje siê trafne
ograniczanie zakresu jego zastosowania i przyjmowanie, ¿e sformu³owa-
nie �ustanowienie� rozumieæ nale¿y w sensie technicznoprawnym (por.
art. 245 k.c.), a zatem odnosiæ je wy³¹cznie do ograniczonych praw
rzeczowych. Zreszt¹ nawet gdyby tak by³o, to i tak art. 20 ust. 1 nakazuje
do praw obligacyjnych odpowiednio stosowaæ przepisy o ograniczonych
prawach rzeczowych. W konsekwencji, je¿eli prawo dzier¿awy by³o
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poprzedzone wcze�niejszym wpisem roszczenia o �ustanowienie� prawa
dzier¿awy, bêdzie mia³o ono pierwszeñstwo przed prawem dzier¿awy,
które wpisem takiego roszczenia poprzedzone nie by³o. Gdyby natomiast
obydwa prawa by³y poprzedzone wpisem roszczenia, zastosowaæ nale¿y
regu³ê z art. 20 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 1 u.k.w.h. i uznaæ, ¿e pierw-
szeñstwoma to prawo, w stosunku do którego wcze�niej wp³yn¹³ wniosek
o wpis roszczenia o �ustanowienie�.

VIII. Podstawowe skutki prawne ujawnienia prawa obligacyjnego
czy roszczenia w ksiêdze wieczystej przewiduje jednak art. 17 u.k.w.h.,
stanowi¹cy, ¿e przez ujawnienie w ksiêdze wieczystej prawo osobiste lub
roszczenie uzyskuje skuteczno�æ wzglêdem praw nabytych przez czyn-
no�æ prawn¹ po jego ujawnieniu, z wyj¹tkami okre�lonymi w dalszej
czê�ci tego przepisu.
Skuteczno�æ, o której mowa, oznacza, ¿e prawa te mog¹ byæ reali-

zowane bez przeszkód ze strony praw pó�niej nabytych przez czynno�æ
prawn¹. Nie ma przy tym ¿adnego znaczenia, jakie prawo zosta³o pó�niej
nabyte (prawo w³asno�ci, inne prawo rzeczowe, prawo obligacyjne).
Wykonywanie prawa czy roszczenia zabezpieczonego poprzez wpis do
ksiêgi wieczystej mo¿e zatem nast¹piæ bez wzglêdu na zmiany stanu
prawnego nieruchomo�ci, tj. bez wzglêdu na to, czy zmieni³a ona w³a-
�ciciela, zosta³a oddana w u¿ytkowanie wieczyste, ustanowiono na niej
ograniczone prawo rzeczowe, sta³a siê przedmiotem umowy obligacyj-
nej itp.
W literaturze wyra¿ony zosta³ pogl¹d, ¿e �je¿eli roszczenie by³o za-

bezpieczone tylko jako przysz³e lub warunkowe, dla skuteczno�ci jego
wobec praw pó�niej nabytych, decyduj¹ca jest chwila, z któr¹ roszczenie
to sta³o siê aktualne, to znaczy, z któr¹ w rzeczywisto�ci powsta³o. Je¿eli
chwila nadej�cia terminu lub ziszczenia siêwarunkunadesz³a ju¿ po zasz³ej
zmianie stanu wieczystoksiêgowego, na skutek nabycia praw przez osobê
trzeci¹, roszczenie to wobec praw wcze�niej nabytych nie mo¿e byæ
realizowane. Je¿eli nast¹pi³o to wcze�niej, zachowuje ono skuteczno�æ
i wpis prawa zabezpieczonego cofa siê, jak przy roszczeniu zwyk³ym,
do chwili z³o¿enia wniosku o jego wpis�21. ¯a³owaæ nale¿y, ¿e autor nie

21 S. B r e y e r, Przeniesienie..., s. 259.
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przedstawi³ szerszego uzasadnienia dla swojego pogl¹du, który jest nie-
zwykle dyskusyjny.
Przepisy ustawy stanowi¹, ¿e roszczenie przysz³e (czy warunkowe)

mia³oby korzystaæ ze s³abszej ochrony. Celem ujawnienia takiego rosz-
czenia w ksiêdze wieczystej jest ostrze¿enie osób trzecich o tym, ¿e
istnieje ju¿ jaki� podmiot, który ro�ciæ sobie bêdzie prawo do nabycia
w³asno�ci rzeczy (czy innego prawa) i poinformowanie go, ¿e z nabyciem
w³asno�ci tej nieruchomo�ci wi¹¿e siê ryzyko utraty tego prawa na rzecz
osoby ju¿ do niej w pewnym stopniu (ekspektatywa) uprawnionej.
Niew¹tpliwie roszczenie przysz³e jest chronione przez art. 17 u.k.w.h.
(inaczej jegowpisywanie do ksiêgi by³oby pozbawione znaczenia), trudno
wiêc uzasadniæ, dlaczegó¿ owa skuteczno�æ mia³aby byæ tak drastycznie
ograniczona. Prawo zna przecie¿ przypadki ochrony wierzycieli przy-
sz³ych (por. art. 530 k.c.), tym bardziej wiêc, gdy fakt powstania w przy-
sz³o�ci tego roszczenia jest ju¿ powszechnie wiadomy (poprzez wpisanie
go do ksiêgi), trudno uzasadniæ, dlaczego prawa nabyte przez czynno�æ
prawn¹ po ujawnieniu tego roszczenia doznawa³yby tak istotnegowzmoc-
nienia, zyskuj¹c skuteczno�æ wzglêdem niego, o ile powsta³y przed
momentem �aktualizacji� roszczenia. Nabywaj¹c prawo w³asno�ci b¹d�
inne prawo do tej rzeczy, osoby trzecie dzia³aj¹ na w³asne ryzyko, gdy¿
wiedz¹, ¿e ich prawo mo¿e okazaæ siê �bezskuteczne� (art. 17), o ile
roszczenie zaktualizuje siê w przysz³o�ci.
Stanowisko stwierdzaj¹ce, ¿e do czasu aktualizacji roszczenia przy-

sz³ego lub warunkowego nie zas³uguje ono na ochronê, jak¹ daje art. 17
u.k.w.h., podwa¿a w ogóle celowo�æ ujawniania tej kategorii roszczeñ
w ksiêdze wieczystej. Uprawniony nic bowiem nie zyskuje na skutek tego
wpisu do momentu, gdy jego roszczenie siê zaktualizuje. A przecie¿ od
tej chwili bêdziemóg³ ujawniæwksiêdze ju¿ swoje �pe³ne� prawo. Ponadto
przytoczone stanowisko nie wyja�nia, czy w ten sam sposób kwalifiko-
waæ nale¿y roszczenia zawieraj¹ce warunek zawieszaj¹cy i rozwi¹zuj¹cy.
Wydaje siê, ¿e koncepcja ta mog³aby znale�æ zastosowanie wy³¹cznie
w przypadku warunku zawieszaj¹cego, a przecie¿ ustawa zupe³nie nie
zezwala na wprowadzanie tego rodzaju zró¿nicowania.
Uczestnicy obrotu nieruchomo�ciami mog¹ mieæ interes w tym, aby

ujawniæ w ksiêdze ze skutkami art. 17 u.k.w.h. roszczenie jeszcze nie
istniej¹ce w chwili dokonywania wpisu. Oczywi�cie, podobnie jak przy
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przelewie wierzytelno�ci przysz³ych, roszczenie to musi byæ dostatecznie
precyzyjnie skonkretyzowane, w stopniu nadaj¹cym siê do opisania i ujê-
cia w tre�ci ksiêgi wieczystej. Niejasny wpis mo¿e bowiem nie spe³niæ
swojej roli � musi byæ jasne, o jakie przysz³e roszczenie chodzi, czy te¿
na czym polega warunek jego skuteczno�ci prawnej. Po¿¹dane by³oby,
aby tam, gdzie to mo¿liwe, data powstania roszczenia oznaczana by³a dat¹
kalendarzow¹, a warunek wprost okre�lany by³ jako warunek albo za-
wieszaj¹cy, albo rozwi¹zuj¹cy.
Skutki ujawnieniapraw i roszczeñwksiêdzeosobistejwygasaj¹ z chwil¹

uprawomocnienia siê postanowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci, za� na
miejsce tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia
z pierwszeñstwem przewidzianym w przepisach o podziale ceny uzyska-
nej z egzekucji (art. 1000 § 1 k.p.c.).

IX. W literaturze dominuje do�æ jednoznaczne stanowisko, ¿e zasto-
sowanie art. 17 u.k.w.h. wyprzedza art. 59 k.c. w tym znaczeniu, ¿e
art. 17 stanowi lex specialis wobec art. 59, a nadto w takiej sytuacji nie
zachodzi przes³anka niemo¿liwo�ci zado�æuczynienia roszczeniu, skoro
uprawniony mo¿e skuteczne je zrealizowaæ, tyle ¿e wobec innej osoby22.
Wydaje siê, ¿e rozumowanie powy¿szewymaga przynajmniej ponownego
przedyskutowania, gdy¿ wiele argumentów przemawia przeciwko jego
akceptacji.
Dominuj¹ca w prawie cywilnym koncepcja rozwi¹zywania zagadnie-

nia zbiegu norm stwierdza, ¿e wobec braku generalnej regulacji tego
problemunale¿ykierowaæ siêogólnymi regu³ami systemowymi (np.w³a�nie
regu³¹ lex specialis � lex generalis) oraz �zasadami prawa cywilnego,
które zw³aszcza ka¿¹ uwzglêdniaæ interesy osoby domagaj¹cej siê ochro-
ny prawnej, a w zwi¹zku z tym i jej decyzje w tym wzglêdzie. Prowadzi
to do wniosku, ¿e zainteresowany z regu³y mo¿e wybraæ dogodne dla
niego uprawnienie spo�ród uprawnieñ okre�lonych ró¿nymi zbiegaj¹cymi
siê normami prawnymi�23.
Upatrywanie relacji przepisu ogólnego i szczególnego pomiêdzy art.

59 k.c. i art. 17 u.k.w.h. nie wydaje siê trafne. Art. 59 k.c., jak siê

22 Por. H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a, Prawa..., s. 44-45.
23 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2009, s. 79.
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przyjmuje, dotyczy tzw. niemo¿liwo�ci subiektywnej24, a wiêc nakazuje
ustaliæ, czy dany konkretny d³u¿nik � a nie ktokolwiek � zdolny jest
zado�æuczyniæ roszczeniu. I na tak postawione pytanie nale¿y odpowie-
dzieæ przecz¹co, poniewa¿, je¿eli d³u¿nik wyzby³ siê rzeczy, to nie jest
w stanie swojego zobowi¹zania wykonaæ. Zachodzi wiêc niemo¿liwo�æ
zado�æuczynienia roszczeniu (subiektywna). Okoliczno�æ za�, ¿e mo¿e
to uczyniæ osoba trzecia, nie mo¿e byæ decyduj¹ca dla pozbawienia
roszczenia uprawnionego ochrony z art. 59 k.c. Bior¹c pod uwagê krótki
termin zawity do skorzystania z dobrodziejstwa tego przepisu oraz
ewentualn¹ wadliwo�æ wpisu w ksiêdze wieczystej, choæby wskutek
uwzglêdnienia powództwa z art. 10 u.k.w.h., tym bardziej zasadne wydaje
siê uznanie, ¿e art. 59 k.c. mo¿e znale�æ zastosowanie tak¿e wtedy, gdy
roszczenie podlegaj¹ce ochronie jest ju¿ zabezpieczone poprzez stosowny
wpis. Wreszcie, uprawniony mo¿e przecie¿ zrezygnowaæ dobrowolnie
z wpisuwksiêdzewieczystej (wykre�liæ go) i je¿eli zrobi to ju¿ po terminie
z art. 59 k.c., roszczenie o uznanie umowy za bezskuteczn¹ nie bêdzie
mog³o zostaæ zrealizowane na skutek jego wyga�niêcia. Wszystkie te
argumenty przemawiaj¹, je¿eli nie na rzecz odst¹pienia od dotychczaso-
wych pogl¹dów, to przynajmniej na rzecz ich ponownego, dog³êbnego
przeanalizowania.

IX. Wykre�lenie roszczeñ z ksiêgi wieczystej reguluj¹ art. 18 i 19
u.k.w.h. Poza oczywistymi sytuacjami, w których wykre�lenie to nastê-
puje na skutek wniosku uprawnionego albo uzgodnienia tre�ci ksiêgi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, istniej¹ sytuacje, w których
konieczna jest regulacja szczególna.
Regulacja ta dotyczy przede wszystkim wpisu prawa, którego prze-

niesienie czy ustanowienie by³o ju¿ zabezpieczone wpisem roszczenia.
Dokonuj¹c takiegowpisu, s¹dwinien zurzêduwykre�liæwcze�niejwpisane
roszczenie, skoro przekszta³ci³o siê ono ju¿ w konkretne prawo podmio-
towe. Brak bowiem uzasadnienia dla utrzymywania w ksiêdze nieaktu-
alnego stanu prawnego nieruchomo�ci, a tak by³oby, gdyby widnia³o tam
roszczenie ju¿ skonsumowane. Trafnie wskazuje siê w literaturze, ¿e wpis

24 Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. II, Prawo cywilne � czê�æ
ogólna, Warszawa 2008, s. 458.
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prawamusi nawi¹zywaædowpisuwcze�niejszego roszczenia, abymo¿liwe
by³o skorzystanie z dobrodziejstwa art. 20 ust. 2 u.k.w.h.25
Je¿eli jednak po ujawnieniu roszczenia (a dok³adniej � po z³o¿eniu

wniosku o jego wpis) zosta³y w ksiêdze wpisane inne prawa nabyte (jak
nale¿y s¹dziæ � przez czynno�æ prawn¹ � arg. z art. 17) po tym ujaw-
nieniu, wówczas wykre�la siê je z urzêdu wtedy, gdy s¹ one sprzeczne
z wpisem prawa, którego roszczenie dotyczy³o, albo je¿eli w inny sposób
naruszaj¹ to prawo.
Worzecznictwie rozwa¿anomo¿liwo�æ zastosowania art. 18 u.k.w.h.

w nastêpuj¹cej sytuacji prawnej.W ksiêdzewieczystej ujawnione zosta³o
przysz³e roszczenie o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, a do-
k³adniej � o ustanowienie i przeniesienie odrêbnej w³asno�ci lokalu
stanowi¹cego czê�æ maj¹cej zostaæ zabudowanej nieruchomo�ci.
W³a�ciciel obci¹¿y³ nastêpnie grunt hipotek¹, zabudowa³ nieruchomo�æ,
wydzieli³ lokal i przeniós³ jego w³asno�æ w wykonaniu wi¹¿¹cej strony
umowy, czyni¹c tym samym zado�æ roszczeniu zabezpieczonemu
wpisem w ksiêdze wieczystej. S¹d wieczystoksiêgowy, od³¹czaj¹c
lokal z ksiêgi wieczystej nieruchomo�ci macierzystej, dokona³ w niej
wpisu nie tylko prawa w³asno�ci, ale tak¿e przeniós³ do niej hipotekê,
opieraj¹c siê na art. 76 ust. 1 u.k.w.h.
Rozpatruj¹c tê sprawê dwukrotnie � bo raz w postêpowaniu o wpis,

a ponownie w sprawie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym � S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e przeniesienie
hipoteki do ksiêgi lokalowej by³o prawid³owe, poniewa¿ nie zachodzi³a
sprzeczno�æ wcze�niejszego roszczenia o przeniesienie w³asno�ci lokalu
z pó�niej ustanowion¹ hipotek¹26. Zdaniem SN by³o tak dlatego, ¿e
strony, konstruuj¹c roszczenie o przeniesienie w³asno�ci, nie przewi-
dzia³y, ¿e nabywca oczekuje nabycia rzeczy wolnej od obci¹¿eñ.
Stanowisko to nie mo¿e zas³ugiwaæ na aprobatê, poniewa¿ w sposób

ra¿¹cy narusza chroniony prawem interes podmiotu prawa cywilnego
(a w skrajnym przypadku mo¿e nawet pozbawiæ przys³uguj¹ce mu
prawo ca³ej warto�ci). Regu³¹ jest, ¿e nabywca oczekuje nabycia rzeczy

25 H. C i e p ³ a, J. M a j e w s k a, Prawa..., s. 43.
26 Postanowienie SN z 8 lutego 2006 r., II CSK 146/05 (LEX nr 192040).
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w stanie wolnym od obci¹¿eñ, co wyra�nie wynika z przepisów
reguluj¹cych rêkojmiê za wady prawne rzeczy sprzedanej (por. art.
556 § 2 k.c.). To w³a�nie odmienna wola stron � zgoda na nabycie
rzeczy obci¹¿onej � powinna znale�æ wyraz w tre�ci umowy. Jest
tak¿e do�æ jasne to, ¿e je¿eli uprawnionemu przys³uguje ujawnione ju¿
roszczenie o przeniesienie w³asno�ci rzeczy, to pó�niejsze obci¹¿enie jej
hipotek¹ w oczywisty sposób narusza to prawo. W przypadku roszczenia
o przeniesienie w³asno�ci ka¿de ograniczone prawo rzeczowe czy prawo
obligacyjne bêdzie narusza³o owo roszczenie27. W konsekwencji powinno
ono zostaæ z urzêdu wykre�lone na podstawie art. 18 u.k.w.h., a w
sytuacji, któr¹ rozpoznawa³ SN � hipoteka w ogóle nie powinna zostaæ
przeniesiona do ksiêgi lokalowej. Pozbawione racjonalno�ci by³oby bo-
wiemwpisywanie tej hipoteki po to tylko, abynastêpnieod razu j¹wykre�liæ.
By³oby to tym bardziej w¹tpliwe, ¿e przecie¿, od³¹czaj¹c ksiêgê lokalow¹,
s¹d najpierw wpisuje do niej w³a�ciciela i, literalnie rzecz ujmuj¹c, to
w tym w³a�nie momencie powinien dokonaæ wykre�lenia innych praw
naruszaj¹cychprawozabezpieczonewpisemroszczenia.Tymczasemksiêga
wieczysta, jako nowo za³o¿ona, jeszcze ¿adnych obci¹¿eñ nie wykazuje.
Dopiero po wpisie w³a�ciciela nastêpuje wpis hipoteki, a jednocze�nie
w tym momencie brak ju¿ podstawy do tego, aby zastosowaæ art. 18
u.k.w.h. Prostszym rozwi¹zaniem wydaje siê wiêc w tej sytuacji pomi-
niêcie hipoteki naruszaj¹cej wcze�niej ujawnione roszczenie.
Wykre�lenie z ksiêgi wieczystej mo¿e nast¹piæ tak¿e na skutek

samego up³ywu czasu, jednak wy³¹cznie w odniesieniu do roszczenia
o przeniesienie w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego albo o usta-
nowienie ograniczonego prawa rzeczowego (art. 19). Inaczej jednak
traktuje ustawodawca w tym wzglêdzie roszczenia ju¿ istniej¹ce, co
do których uprawniony nie wyst¹pi³ na drogê przymusowej ich re-
alizacji (art. 19 ust. 1), inaczej te, w których skorzysta³ ju¿ z drogi
s¹dowej (art. 19 ust. 2), a jeszcze inaczej roszczenia przysz³e i wa-
runkowe (art. 19 ust. 3). We wszystkich trzech przypadkach rosz-

27 Identycznie J.Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa�, s. 46, stwierdzaj¹c, ¿e gdy
chodzi o roszczenie o przeniesienie w³asno�ci, skuteczno�æ wynikaj¹ca z wpisu do ksiêgi
wieczystej przejawia siê tak¿e w ograniczeniu mo¿no�ci obci¹¿ania nieruchomo�ci: obci¹-
¿enie, dokonane po ujawnieniu roszczenia, staje siê z chwil¹ jego realizacji bezskutecznym.
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czenie mo¿e byæ wykre�lone na jednostronne ¿¹danie w³a�ciciela lub
wieczystego u¿ytkownika po up³ywie roku, jednak pocz¹tek biegu
tego terminu jest ró¿nie oznaczany.
W stosunku do roszczeñ istniej¹cych biegnie on od dnia wpisu

w ksiêdze wieczystej i uprawniony ma rok na z³o¿enie wniosku o wpis
prawa, którego roszczenie dotyczy. Negatywne rozpoznanie tego wnio-
sku otwiera równie¿ drogê do wykre�lenia wpisu roszczenia.
W przypadku roszczeñ, w stosunku do których uprawniony wyst¹pi³

do s¹du o przeniesienie lub ustanowienie prawa, wykre�lenie roszcze-
nia zale¿y od wyniku tego procesu. Je¿eli ¿¹danie uwzglêdniono,
rozpoczyna bieg termin roczny, po up³ywie którego w³a�ciciel (u¿yt-
kownik wieczysty) mo¿e domagaæ siê wykre�lenia, natomiast je¿eli
go nie uwzglêdniono � wykre�lenie mo¿e nast¹piæ ju¿ z chwil¹ za-
koñczenia postêpowania.
Wreszcie, gdy roszczenie by³o roszczeniem przysz³ym lub warun-

kowym, bieg rocznego terminu rozpoczyna siê dopiero od dnia,
w którym sta³o siê ono wymagalne. Zwraca uwagê fakt, ¿e ustawo-
dawca nie uzale¿nia tego skutku od nadej�cia terminu czy ziszczenia
siê warunku, ale wymagalno�ci roszczenia. Mo¿na zatem mieæ w¹t-
pliwo�ci, czy je¿eli w ksiêdze wieczystej zosta³o ujawnione roszczenie
istniej¹ce, ale wymagalne dopiero za dwa lata, czy równie¿ do czasu
wymagalno�ci wykre�lenie stosownie do art. 19 ust. 1 rzeczywi�cie
mo¿e nast¹piæ. Uprawniony nie mo¿e przecie¿ wyst¹piæ do s¹du w tym
czasie z powództwem, poniewa¿ by³oby ono przedwczesne (art. 316
§ 1 k.p.c.), za� nie jest to ani roszczenie przysz³e, ani warunkowe.
Rozwi¹zanie tego problemu, tj. obliczanie rocznego terminu nie od dnia
wpisu niewymagalnego roszczenia do ksiêgi (ust. 1), ale dopiero od
dnia nastania jego wymagalno�ci, mo¿liwe jest jedynie dziêki odpo-
wiedniemu zastosowaniu art. 19 ust. 3.
Wkontek�ciewpisu roszczeñ przysz³ych iwarunkowychwarto zwróciæ

uwagê na interesuj¹ce rozwa¿ania poczynione w postanowieniu SN z 26
wrze�nia 2007 r., IV CSK 118/0728, w którym miêdzy innymi s³usznie
stwierdzono, ¿e spe³nienie �wiadczenia pieniê¿nego w terminie mo¿e
stanowiæ warunek w rozumieniu art. 89 k.c.

28 OSP 2008, nr 12, poz. 125, z glos¹ S. Rudnickiego, tam¿e.
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X. Poruszanewniniejszymartykule zagadnieniamo¿nauznaæ za istotne
dla obrotu nieruchomo�ciami. Wskazywane w kilku miejscach w¹tpliwo-
�ci interpretacyjne i postulaty de lege ferenda mog¹ stanowiæ podstawê
do dyskusji nad nowymi rozwi¹zaniami legislacyjnymi, konstruowanymi
obecnie na potrzeby gruntownej przebudowy ca³ego systemu polskiego
prawa cywilnego. Uzupe³niæ je nale¿y o jeszcze jeden, a mianowicie
w³¹czenie materii regulowanej aktualnie w ustawie o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece do kodeksu cywilnego celem urzeczywistnienia zasady
jednolito�ci prawa cywilnego.


