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Piotr Mysiak,

Prodziekan WPIA Uniwersytetu Zielonogorskiego

DOPUSZCZALNOSC UJAWNIENIA PRAW OSOBISTYCH |
ROSZCZENW KSIEDZE WIECZYSTE)

1. Wprowadzenie

Problematyka praw osobistych i roszczen
ujawnianych w ksiegach wieczystych budzi szereg
kontrowersji w doktrynie i orzecznictwie. Biorgc pod
uwage spora rozbieznosé pogladoéw prezentowanych
w kwestiach szczegbtowych oraz szereg nowych
stanowisk zaprezentowanych w ostatnich latach,
problematyka ta jest warta osobnego opracowania.

Analizujac  podjete  zagadnienie  nalezy
zastanowi¢ sie nad pojeciem praw osobistych i
roszczen, sposobem okreSlenia ktére z nich moga
by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej oraz skutkami
takiego ujawnienia.

Pojecie praw osobistych i roszczen ujawnianych
w ksiedze wieczystej wprowadza art. 16 ust. 1 ustawy
z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(cytowana jako u.k.w.h.)* stanowigc - ,W wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze
wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga byc
ujawnione prawa osobiste i roszczenia.” Pojecia te
nie zostaty nigdzie w ustawie zdefiniowane. Pewng
pomoc stanowi ust. 2 tego przepisu wskazujgc - ,W
szczegblnosci moga by¢ ujawniane:

1) prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu
lub pierwokupu, prawo dozywocia,

2) roszczenie 0 przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo
0 ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego;
dotyczy to takze roszczen przysziych,

3) roszczenie wynikajgce z okreSlenia zarzadu
lub sposobu korzystania z nieruchomos$ci przez
wspotwiascicieli lub wieczystych uzytkownikow,

4) roszczenie wspotwiascicieli wytgczajgce
uprawnienie do zniesienia wspotwitasnosci,

5) wierzytelnosci banku hipotecznego
zabezpieczone hipotekg oraz informacje, ze zostaty
one wpisane do rejestru zabezpieczenia listow
zastawnych, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29
sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych (Dz. U. Nr 140, poz. 940, z 1998 r. Nr

' Dz. U. 2001 Nr 124 poz. 1361.

107, poz. 669, z 2000 r. Nr 6, poz. 70 i Nr 60, poz.
702 orazz20041 r. Nr 15, poz. 148 i Nr 39, poz. 459),
6) prawo z umowy timeshare, o ktérym mowa w
ustawie z dnia 16 wrzeSnia 2011 r. o timeshare (Dz.
U. Nr 230, poz. 1370).”
2. Prawa osobiste w rozumieniu art. 16 u.k.w.h.
Termin prawa osobiste z art. 16 u.k.w.h. moze
wydawac sie niezbyt jasny. W nauce prawa cywilnego
w ten sposob okresla sie prawa zwigzane z dobrami
osobistymi, badZ prawa o ograniczonej zbywalnosci
ze wzgledu na osobisty charakter stosunku wobec
uprawnionego. Takie tez stanowisko zajgt SN w
postanowieniu z 24 maja 2001 r. (IV CZ 141/00) -
»...przez prawa osobiste i roszczenia nalezy rozumieé
wszelkie prawa, w tym majatkowe, SciSle zwigzane
z dang osoba. Taki charakter ma roszczenie o
zwrot wywiaszczonej nieruchomosci, ktére choé
ma charakter majatkowy, to rozporzadzenie nim
jest ograniczone, a jego realizacja nastepuje w
postepowaniu administracyjnym - art. 142 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.”? Stanowisko to
nalezy uznaé¢ za nietrafne. Juz pobiezna analiza
praw wskazanych w art. 16 ust. 2 u.k.w.h. wskazuje
w sposéb oczywisty, ze nie o takie prawa osobiste
ustawodawcy chodzito. Faktycznie niektére z
tych praw majg charakter praw osobistych w tym
znaczeniu na przyktad dozywocie, ale na pewno
takiego charakteru nie majg wierzytelnosci bankowe.
Dla lepszego zrozumienia tego okreSlenia
nalezy odwotaé sie do wyktadni historycznej. Pojecie
praw osobistych w odniesieniu do regulacji ksiag
wieczystych pojawito sie w art. 11 prawa o ustaleniu
wiasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i
hipotekach z dnia 26 kwietnia 1818 r. (Dz. pr.
t. V, str. 295) - ,Wszelkie tytuty (art. 1,2 i 4),
ktdére wciagnione do ksigg hipotecznych stanowia
prawo rzeczowe (ius reale), dopoki nie zostaty
wciggnionymi, sg tylko prawami osobistymi (ius
personale)”. Jak wynika z analizy wskazanej ustawy
pod pojeciem praw osobistych rozumiata ona prawa

2 Lex nr 52496.
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skuteczne tylko miedzy stronami danego stosunku w
odréznieniu od praw rzeczowych skutecznych erga
omnes. Okreslenie uzyte w art. 16 u.k.w.h. stanowi
powtOrzenie dziewietnastowiecznej regulacji i tak
tez nalezy je rozumieé, czyli jako prawa obligacyjne
dotyczace nieruchomosci. W czasach powstawania
przedwojennych kodyfikacji - prawa osobiste - byto
okresleniem oczywistym dla prawnikéw, poézniej
okreSlenie to zostato przeniesione do u.k.w.h., w
chwili obecnej, w tym znaczeniu, wystepuje ono tylko
w odniesieniu do ksigg wieczystych.
3. Roszczenia

Pojecie roszczenia, w potowie
dziewietnastego wieku wprowadzit B. Windscheid,
wykazujac, w Swietle obecnych rozwigzaniach
prawnych, nieprzydatno$¢ wczesSniej uzywanego
pojecia actio.! Roszczenie najproSciej mozna
okresli¢ jako uprawnienie polegajace na moznoSci
domagania sie od indywidualnie oznaczonych oséb,
aby zachowywalty sie w okreSlony sposo6b, polegajgcy
na czynieniu, zaniechaniu lub znoszeniu.? Pojecie
roszczenia zostato powszechnie przyjete w nauce
prawa, jednakze jego pojawienie sie spowodowato
watpliwosci w  doktrynie co do przedmiotu
postepowania cywilnego. Wyzej przedstawione
pojecie roszczenia zwykto sie okreslaé mianem
materialnoprawnego (materialnego). Obok niego
wyréznia sie pojecie roszczenia procesowego
(formalnego), ktére przez przewazajgcg czeSc
doktryny uwazane jest za przedmiot postepowania
cywilnego,® - stanowiskotomaroéwniezprzeciwnikow.*
Pomijajac spory dotyczgce przedmiotu postepowania
cywilnego, jako nie zwigzane ztematem opracowania,
przyjrze¢ nalezy sie pogladom na temat istoty
roszczenia procesowego. Autorzy wskazujg na wiele
niuanséw zwigzanych z tym pojeciem. Wedtug M.
Waligorskiego roszczenie procesowe to ,twierdzenie
prawne o okresSlonej blizej tresci, przedstawione w

! Die Actio des rémischen Zivilrechts vom Standpunkt des heutigen
Rechts, Diisseldorf 1856
S. Grzybowski, System prawa cywilnego. Czgs¢ ogodlna, Wroctaw,
Warszawa, Krakow, Gdansk, £.6dz 1985, s. 219 podobnie Z. Radwanski,
Prawo cywilne — czg§¢ ogoélna, Warszawa 1996, s. 80, M. Waligorski,
Kumulacja roszczen w procesie, Polski Proces Cywilny 1937 nr 18 —
19 s. 548, E. Waskowski, Uprawnienie, roszczenie, zadanie, skarga.
Przeglad Prawa i administracji 1925 s. 421, J. Zajkowski, Krzywda
moralna a roszczenie majatkowe, Wilenski Przeglad Prawniczy 1931
nr 4 s. 133, W. Siedlecki, Zasady wyrokowania w procesie cywilnym,
Warszawa 1957, s. 15,
M. Waligoérski, Kumulacja ... s. 548 — 561, H. Trammer, Nast¢pcza
bezprzedmiotowo$¢ procesu cywilnego, Krakow 1950 s. 2 — 15,
W. Siedlecki, Zasady... s. 13 — 90, tenze, Przedmiot postgpowania
cywilnego [w:] Wstep do systemu prawa procesowego cywilnego,
Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk 1974 s. 147 — 229, K. Korzan,
Roszczenie procesowe jako przedmiot postgpowania cywilnego w
kontekscie prawa dostgpu do sadu i prawa do powddztwa [w:] Ksigga
pamiatkowa ku czci W. Broniewicza, £.6dz 1998 s. 175 — 193, oraz
powotywana w tych pozycjach literatura
4 Z. Resich, Istota procesu cywilnego, Warszawa 1985 s. 61 — 78 oraz
powotana tam literatura

o

celu uzyskania co do niego blizej oznaczonej ochrony
prawnej”.® H. Trammer definiuje to jako ,twierdzone
roszczenie materialne”.® Natomiast W. Siedlecki -
,Zadanie pozwu i jego podstawa”’, a W. Broniewicz -
Ltwierdzenie powoda o istnieniu albo nieistnieniu
okreslonegj normy indywidualno-konkretnej,
przedstawione sadowi celem wigzacego ustalenia
tego istnienia albo nieistnienia”.® Biorgc pod uwage
cel dalszych rozwazan, zauwazy¢ nalezy ze wiekszos¢
autorow wigze powstanie roszczenia procesowego
wraz z wniesieniem pozwu. W takim wypadku
pojawia sie problem gdy chodzi o postepowanie
zabezpieczajgce. O zabezpieczenie mozna wniesé
jeszcze przed wniesieniem pozwu, dlatego tez
roszczenie procesowe musi istnie¢ jeszcze wezesniej.
Dlatego tez za najtrafniejszg definicje nalezy uznacé te
prezentowane przez H. Trammera i M. Waligorskiego.
Biorac pod uwage stosowanie przez H. Trammera
swoistej terminologii znacznie bardziej przejrzysta
jest propozycja M. Waligorskiego.

Pomimo spordw, co do przedmiotu procesu
cywilnego pojecie roszczenia procesowego uzywane
jest w rozwazaniach doktryny i judykatury. Odnos$nie
roszczen z art. 16 ust. 1 u.k.w.h. pojawit sie w
literaturze poglad W. Stugiewicza, ze chodzi tu
tylko i wytacznie o roszczenia materialnoprawne.®
Stanowczo nalezy ten poglad odrzucié, przepisy
wyraznie przewidujg mozliwos¢é umieszczania
ostrzezen, ktére zabezpieczaja roszczenia procesowe
(stuzytemuinstytucjaostrzezen®). PoSredniotrafnosé
tej tezy potwierdza art. 25 ust. 1 pkt. 3 u.k.w.h,,
zgodnie z ktérym dziat ,trzeci przeznaczony jest na
wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych,
z wyjagtkiem hipotek, na wpisy ograniczen w
rozporzadzaniu nieruchomoscia lub uzytkowaniem
wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen, z
wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek.” Wyraznie
widaé, ze ustawodawca piszgc o wpisach w dziale
trzecim nie rozréznia rodzaju roszczen, gdyby tak
byto wyraznie by wskazat osobno ostrzezenia (np.
z art. 10 ust 2 u.k.w.h.). Niezrozumiata jest krytyka
tego stanowiska przedstawiona przez B. Jelonek -
Jarco. Autorka wskazuje, ze roszczenia procesowe
nie sa objete regulacjg art. 16 u.k.w.h., twierdzac
ze skutkiem ujawnienia ostrzezenia jest tylko

s

M. Waligorski, Kumulacja..., s. 556

H.Trammer, Nastgpcza..., s. 14, przy czym autor pod pojgciem
roszczenia materialnego rozumie kazdy interes prawnomaterialny
mogacy by¢ przedmiotem ochrony sadowej

W. Siedlecki, Zasady... s. 33, tenze, Przedmiot... s. 158

W. Broniewicz, Postgpowanie cywilne w zarysie, Warszawa 1995 s.
150

W. Shugiewicz, Glosa do postanowienia SN z 24.02.1999 r., Rejent
2000 nr 5 s. 147

Patrz szerzej na temat ostrzezen P. Mysiak, Stan prawny ujawniany w
ksiggach wieczystych, Rejent 2006 nr 4 s. 107 — 111.
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wytgczenie dziatania rekojmi (art. 8 u.k.w.h.).*Dziwi¢
musi tak autorytatywne pozbawienie ochrony
roszczen procesowych, skoro ustawodawca w
analizowanych przepisach tego nie rozréznia.
Ostrzezenie moze przeciez dotyczyé dochodzenia
roszczenia materialnoprawnego, ktore po spetnieniu
wymogow formalnych nadawatoby sie do ujawnienia
w ksiedze wieczystej.

4. Katalog praw osobistych i

ujawnianych w ksiegach wieczystych

Co do sposobu okreSlenia katalogu praw
osobistych i roszczen panujg w doktrynie dwa
rozbiezne poglady:

1. Ujawnienia danego prawa osobistego Iub
roszczenia powinien dozwalaé jaki§ przepis rangi
ustawowe;j.?

2. Do ujawnienia danego prawa osobistego
lub roszczenia wcale taki przepis nie jest konieczny.
Wystarczy, ze ,przepis ustawy wyposaza dane
prawo lub roszczenie w elementy wiasciwe prawu
rzeczcowemu i ktorych cel jest zbiezny z celem
ujawnienia w ksiedze wieczystej praw rzeczowych”.®

Poszerzone uzasadnienie drugiego z
pogladéw przedstawit SN w w postanowieniu z 26
pazdziernika 2005 r., (V CK 776/04)* SN w swoich

roszczen

1

B Jelonek-Jarco., Re¢kojmia wiary publicznej ksiag wieczystych,

Warszawa 2011 s. 128 — 129.
> B. Barlowski, E. Janeczko, Ksiggi wieczyste — rejestr nieruchomosci,
Warszawa 1988 s. 25 — 26, J. Trze$niewski — Kwiecien [w:] P.
Borkowski, J. Trzesniewski — Kwiecien, Wpisy do ksiag wieczystych,
Warszawa 2002 s. 77, P. Sicifiski, Zabezpieczenie roszczenia przez wpis
ostrzezenia w ksigdze wieczystej (ze szczegolnym uwzglednieniem
wpisu zakazu zbywania i obciazania nieruchomosci), Przeglad Sadowy
1999 nr 7/8, s. 27, tenze, Ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia
o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu cz. I, Nieruchomosci C. H.
Beck 2001 nr 11 s. 11 — 12, tenze, Ujawnianie w ksiggach wieczystych
praw i roszczen dotyczacych gruntow na obszarze m.st. Warszawy,
opartych na przepisach dekretu z dnia 26 pazdziernika 1946 r., Rejent
2002 nr 10 s. 118 — 121, R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka i ksiegi
wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Leszno 1995 s. 16, P.
Mysiak, Stan prawny... s. 103 — 107, tenze, Glosa do postanowienia
SN z 26 pazdziernika 2005 r. (V CK 776/04), Monitor Prawniczy 2006,
nr 17 s. 948, M. Deneka, Ksiggi wieczyste. Zasady materialnoprawne,
Warszawa 2012 s. 314 i 318, B Jelonek-Jarco., Rgkojmia wiary... s.
129 — 133, D. Dusanowska, Problematyka praw osobistych i roszczen
podlegajacych ujawnieniu w ksigdze wieczystej, Rejent 2009 nr 4 s.
20-22, oraz jak si¢ wydaje S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach wieczystoksiggowych.
Komentarz, Warszawa 2010 s. 108 — 109. W stosunku do podobnych
przepisow wczesniej obowigzujacych stanowisko takie zajmowali:
S. Breyer, Prawa i roszczenia ujawnione w ksigdze wieczystej [w:]
Zaoczne studium prawne, Prawo rzeczowe w praktyce nr 12 Warszawa
1960 r. s. 1, J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi wieczystej
wedlug prawa rzeczowego, Panstwo i Prawo 1947 nr 5/6 s. 44.
H. Ciepta, J. Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajace
ujawnieniu w ksigdze wieczystej, Nowy Przeglad Notarialny 1999
nr 4 s. 38, tak tez P. Borkowski [w:] P. Borkowski, J. Trzesniewski —
Kwiecien, Wpisy..., s. 26 M. Lemkowski, Znaczenie prawne
ujawnienia praw osobistych i roszczen w ksigdze wieczystej, Rejent
2010, nr 7-8, s. 46, H. Ciepta, E. Batan — Gonciarz, Ustawa o ksiggach
wieczystych i hipotece, Warszawa 2011 s. 52; poglad ten popart
rowniez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 26 pazdziernika 2005 r., V
CK 776/04Monitor Prawniczy 2007, nr 3, s. 153.
4 op. cit.

rozwazaniach zauwaza, ze literalne brzmienie
omawianego przepisu mogloby wskazywaé, ze
do ujawnienia prawa osobistego Iub roszczenia
konieczny jest jakiS przepis rangi ustawowej wyraznie
na to zezwalajacy, ale do innych wnioskéw prowadzi
wykfadnia jezykowa a w szczeg6lnosci funkcjonalna.
Wedtug SN redakcja tego artykutu wyraznie wskazuje,
Ze przepisy zezwalajgce muszg sie znajdowaé poza
u.k.w.h..Nie antycypujac dalszego toku rozwazan
mozna juz w tym miejscu wskazac, iz wnioski jakie
wyciggngt SN stosujgc wyktadnie o charakterze
kreatywnym, nie znajdujg oparcia 0 omawianym
przepisie prawa, a zwtaszcza btedne jest postuzenie
sie wyktadnig o takim charakterze, skoro stosowana
w pierwszym rzedzie wyktadnia jezykowa do takich
wnioskOw nie prowadzi, a nawet wskazuje na zgota
odmiennginterpretacje. Przepis art. 16 ust. 1 u.k.w.h.
odsyta do wyjatkdw przewidzianych w przepisach
ustawowych, a zatem okreSla, ze wyjgtek taki
musi byé przez ustawodawce wprost przewidziany
a nadto regulacja ta musi by¢ zawarta w akcie
prawnym rangi ustawy. W zadnej natomiast mierze
nie uprawnia to do interpretacji, ze przewidziane
w samej u.k.w.h. wyjatki zostaty wytgczone spod
dziatania art. 16 ust. 1 u.k.w.h.. O ile zatem znajduje
sie w u.k.w.h. wyjatek przewidziany od zasady, o
tyle jest on zawarty w akcie prawnym rangi ustawy i
spetnia wymog uznania istnienia wyjgtku. OkreSlenia
~wypadKi przewidziane w przepisach ustawowych”
nie mozna inaczej odczytywaé jak to, ze jakis przepis
rangi ustawowej musi w wyrazny sposob zezwalac
na ujawnienie danego uprawnienia. Z btednej
interpretacji art. 16 ust. 1 u.k.w.h., SN wywodzi, ze
art. 16 ust. 2 u.k.w.h. (przepis ten stwierdza ,[w]
szczegbdlnosci moga byé ujawniane” i dalej wymienia
rézne prawa i roszczenia) nie mozna traktowac jako
przepisu zezwalajgcego na ujawnianie w ksiedze
wieczystej wymienionych w nim praw i roszczen.
Rozumowanie SN jest nie do przyjecia, jako sprzeczne
Zz powszechnie przyjetymi regutami interpretacji i
brzmieniem jasno sformutowanych przepiséw. Art.
16 ust. 1 u.k.w.h. wyraznie stwierdza, ze zasada jest
ujawnianie w ksiegach wieczystych praw rzeczowych,
natomiast wyjgtkowo dopuszcza sie ujawnianie praw
osobistych i roszczen w wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych. Zgodnie z podstawowg
zasadg prawa, wyjatkéw nie mozna interpretowac
rozszerzajaco (exceptiones non suntextentendae), a
niewatpliwie tak czyni SN. Przyjaé nalezy, ze nie bez
powodu ustawodawca, w kolejnych nowelizacjach,
rozszerza art. 16 ust. 2 u.k.w.h., umieszczajac
tam nowe uprawnienia, ktére mozna ujawniac.
Potwierdzajg tg teze réwniez przepisy znajdujgce sie
poza u.k.w.h., a wyraznie zezwalajgce na ujawnienie
okreslonych praw i roszczen np. art. 30 ustawy o



1% E B @ @B @ @ @ @ @ 8B @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ B & Buyck29

gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997
r.t Wbrew pogladowi SN, ze ,[jlest bowiem kwestig
techniki legislacyjnej mniej lub bardziej czytelne,
z punktu widzenia formalnego, wyrazenie zamiaru
ustawodawcy”, przepisy ustawy redaguje sie tak,
aby doktadnie i w sposdb zrozumiaty dla adresatow
zawartych w nich norm wyrazaty intencje prawodawcy
0 czym stanowi § 6 zasad techniki prawodawczej?.
Te przepisy zostaty jasno sformutowane i nie ma
potrzeby stosowac¢ jakichs wymysinych metod
interpretacji. Zgodnie z § 23 ust. 3 zasad techniki
prawodawczej, jezeli od ktéregos z elementow
przepisu szczegdtowego przewiduje sie wyjatki
lub ktérys z elementéw tego przepisu wymaga
uscislenia, przepis formutujacy wyjatki lub uscislenia
zamieszcza sie bezpoSrednio po danym przepisie
szczegbtowym. Taka sytuacja zachodzi wiasnie w
art. 16 u.k.w.h., ustep pierwszy przewiduje wyjatek
od zasady, a ustep drugi formutuje wyjatki, jednakze
ze sformutowania tych przepiséw jasno wynika, ze
takie wyjgtki mogg rowniez wynikaé¢ z innych ustaw i
z takimi przypadkami w naszym prawie takze mamy
do czynienia, wskazujgc chocby powotany wyzej art.
30 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Jezeli chodzi o interpretacje funkcjonalng
nalezy zauwazy¢, ze skutki wpisu do ksiegi wieczystej
uprawnienia sa dosy¢ daleko idace i dlatego tez nie
mozna pozostawiaé swobodnej interpretacji, co
moznaaczego nie moznawpisaéw ksiedze wieczystej,
a do tego zmierza krytykowane tu stanowisko. Prawa
osobiste i roszczenia maja wspodlng ceche, ktorg
jest skutecznos¢ tylko miedzy uczestnikami tych
stosunkéw prawnych. Ujawnienie ich w ksiedze
wieczyste] powoduje rozszerzenie tej skutecznoSci
wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawng
po jego ujawnieniu, z wyjgtkiem stuzebnosci drogi
koniecznej albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku
Z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku
lub innego urzadzenia (art. 17 u.k.w.h.). Zgodnie z
art. 18 u.k.w.h. réwnoczes$nie z wpisem prawa, do
ktérego odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej
roszczenie, wykreSla sie z urzedu wpisy praw
nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te
sg sprzeczne z wpisem prawa, ktérego roszczenie
dotyczyto, albo jezeli w inny sposO6b naruszajg
to prawo. Do pierwszenstwa praw osobistych
oraz roszczef ujawnionych w ksiedze wieczystej
stosuje sie odpowiednio przepisy o pierwszenstwie
ograniczonych praw rzeczowych. Jednocze$nie art.
art. 20 ust. 2 przyznaje pierwszenstwo prawom,
ktérych ustanowienie byto przedmiotem roszczenia

' Dz. U. 2004 Nr 261 poz. 2603 z pdzn. zm. cytowana dalej jako
u.g.n

> rozp. Prezesa Rady Ministrow z dnia 20.06.2002 r. w sprawie «Zasad
techniki prawodawczej» Dz. U. Nr 100 poz. 908

ujawnionego w ksiedze wieczystej, od chwili
ztozenia wniosku o wpis roszczenia.® Na skutek
wpisu praw osobistych i roszczen nastepuje daleko
idgce ograniczenie miedzy innymi prawa wtasnosci,
dlatego tez ustawodawca ograniczyt mozliwosé
wpisywania tych uprawnien tylko do wyraznie
wskazanych przypadkéw okreSlonych przepisami
rangi ustawowej. Nie mozna tutaj poming¢ takze
treSci art. 64 ust.3 Konstytucji (,[w]tasnosé moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w
zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wiasnosci”), co jasno wskazuje w potaczeniu z
powyzej przedstawionym stanowiskiem znajdujacym
wsparcie w przepisach prawa, ze interpretacja jaka
zaprezentowat SN jest nie tylko nie do przyjecia,
ale przede wszystkim jest niedopuszczalna, jako ze
uchybia takze podstawowej zasadzie dokonywania
wykfadni tj. zasadzie pierwszenstwa wyktadni
jezykowej, a w rezultacie prowadzi do btednych
skutkéw wbrew prawnej regulacji. Konsekwencjg
zasady konstytucyjnej wyrazonej w art. 64 ust. 3
jest jedyne mozliwe do przyjecia w demokratycznym
panstwie zatozenie, ze ograniczenia prawa wtasnosci
majg charakter wyjgtkowy i jako takie musza byé
jasno i wyraznie sformutowane. Postulatu tego nie
spetnia stan, gdy istnieje potrzeba ,dokonywania
wyktadni (...) norm materialno - prawnych pod
katem ,zdolnosci” okreSlonych praw lub roszczen
do ujawnienia w ksiedze wieczystej”,*czego
dopuscit sie SN w omawianym orzeczeniu. Kryteria
Zaproponowane w tezie orzeczenia sg niezwykle
ogblne, mozna wiasciwie kazde prawo obligacyjne
dotyczace nieruchomosci pod nie podciagnac.
Zgodnie z zasadg wolnoSci uméw wyrazong w art.
353! k.c. kazdy stosunek prawny, jezeli jego tresé lub
cel nie sprzeciwia sie wtasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspoétzycia spotecznego, ma
umocowanie w prawie. Natomiast drugie kryterium
proponowane przez SN, pomimo pewnych niuanséw,
sprowadza sie do konieczno$ci zwigzania danego
uprawnienia z nieruchomoscig. Skutkéw rozszerzenia
skutecznosci wszystkich takich stosunkéw prawnych
nie mozna nawet przewidzieé.

Poglady SN popiera réwniez M. Lemkowski,
wskazujgc odmienng specyfike prawa zobowigzan
(na podstawie ktérego kreowane sg prawa osobiste i
roszczenia) w stosunku do prawa rzeczowego, gdzie
w pierwszym wypadku istnieje swoboda kreowania
stosunkéw prawnych  pomiedzy podmiotami.®
Jest to dosy¢ zaskakujacy argument, poniewaz

3 Szerzej na ten temat P. Mysiak, Stan... s. 112.

4 z uzasadnienia omawianego orzeczenia — postanowienic SN z 26
pazdziernika 2005 r.,(V CK 776/04)

5 M. Lemkowski, Znaczenie prawne... s. 46 — 48. Autor postuguje si¢
nawet do§¢ barwnymi poréwnaniami piszac o ,,dynamice rozwigzan
prawa obligacyjnego” i ,,nieco skostniatych” prawach rzeczowych.
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autor powinien sobie zdawaé sprawe, ze wpisanie
okreslonych uprawnien do ksiegi wieczystej
rozszerza ich skutecznosé, przez co blizej im w swoim
charakterze dostosunkéw prawarzeczowego. Wtasnie
ze wzgledu na rozszerzong skutecznoscograniczono
swobode kreowania tych praw przez ich podmioty,
podobnie jak praw rzeczowych.

Art. 16 ust. 1u.k.w.h. wyraznie stwierdza, ze
zasadg jest ujawnianie w ksiegach wieczystych praw
rzeczowych, natomiast wyjatkowo dopuszcza sie
ujawnianie praw osobistych i roszczen w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych. Zgodnie
Z podstawowg zasadg prawa, wyjatkdw nie mozna
interpretowaé rozszerzajgco (exceptiones non
suntextentendae), a niewatpliwie tak czynia autorzy
prezentujacy koncepcje krytykowanag powyzej, stad
tez nalezy ja odrzucié¢ jako niedopuszczalng. Mozna
jeszcze wskazaé nastepujgceprzepisy znajdujgce sie
poza art. 16 u.k.w.h., ktére zezwalajg na ujawnienie
pewnych uprawnien:

1. Zastrzezenie pierwszenstwa ograniczonych
praw rzeczowych (art. 13 ust. 3 u.k.w.h. ,Do
zastrzezenia pierwszenstwa ograniczonego
prawa rzeczowego niezbedny jest wpis w ksiedze
wieczystej”)

2. Roszczenie o ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu i przeniesienie tego prawa na drugg
strone umowy badz inng osobe wskazang w umowie
(art. 9 ust. 2 UWL?' ,(...) a roszczenie o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu i o przeniesienie tego
prawa zostato ujawnione w ksiedze wieczystej”)

3. Ograniczenie  sposobu  Kkorzystania z
nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na
zakladanie i przeprowadzenie na nieruchomosci
ciagow drenazowych, przewodéw i urzadzen
stuzacych do przesylania ptynéw, pary, gazow
i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznosci
publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych,
naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen
niezbednych do korzystania z tych przewodéw i
urzadzen. Ograniczenie to nastepuje na mocy decyzji
starosty (art. 124 ust. 7u.g.n. ,Decyzja ostateczna, o
ktdrej mowa w ust. 1, stanowi podstawe do dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej. Wpisu dokonuje sie na
wniosek...”) W literaturze pojawiajg sie kontrowersje,
co do charakteru tego prawa. Prezentowane sg trzy
grupy pogladéw. Wedtug pierwszej z nich mamy tu
do czynienia z ograniczonym prawem rzeczowym
(stuzebnoScig gruntowq).? Wedtug drugiej grupy

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali Dz.U.2000 Nr 80
poz.903 cytowana jako UWL

2 G. Bienick [w:]G. Bieniek, A. Hopfer, Z. Marmaj, E. Mzyk, R. Zrobek,
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Warszawa —
Zielona Gora 1998 t. IT's. 111 — 113 Spor ten istnial juz z na gruncie
nieobowigzujacej juz ustawy z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. 91 Nr 30 poz. 127) patrz Z.

nie moze byé tu mowy o ograniczonym prawie
rzeczowym ze wzgledu na zamkniety katalog tych
praw, okreSlajac to jako specyficzne ograniczenie
wtasnosci.> Natomiast trzecia grupa kwalifikuje to
jako uprawnienie publicznoprawne - stuzebnosé
publiczna.* Nie bez watpliwosci, uzasadniony
wydaje siebyC drugi z pogladéw. Ze wzgledu na
cel opracowania nie ma potrzeby analizowania
racji stron tego sporu. Majac na uwadze wczesSniej
cytowany przepis (art. 124 ust. 7 u.g.n.), nie moze
by¢ watpliwosci, ze prawo to podlega wpisowi do
ksiegi wieczystej. Jednakze konsekwencja tego
sporu jest inny, ktéry ma zwigzek z analizowang
tu problematykg. Ograniczenie, o ktérym mowa
jest ustanawiane w wypadku, jezeli wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza
zgody na przeprowadzenie instalacji.

4. Wpisanie danej nieruchomosci do rejestru
zabytkow, z czym wigzg sie ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci.( ,Wpisanie zabytku nieruchomego
do rejestru ujawnia sie w ksiedze wieczystej
danej nieruchomosci na wniosek wojewddzkiego
konserwatora zabytkbw, na podstawie decyzji o
wpisie do rejestru tego zabytku.” art. 9 ust. 4 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami®)

5. Rozszerzona skuteczno$é praw osobistych i
roszczen wpisanych do ksiegi wieczystej

Prawa osobiste i roszczenia majg wspolng
ceche sa skuteczne tylko miedzy uczestnikami tych
stosunkéw prawnych. Ujawnienie ich w ksiedze
wieczystej powoduje rozszerzenie tej skutecznoSci
wzgledem praw nabytych przez czynnoS¢ prawng
po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebno$ci drogi
koniecznej albo stuzebno$ci ustanowionej w zwigzku
Z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku
lub innego urzadzenia (art. 17 u.k.w.h.).Dawniej
J. Wasilkowski sformutowat poglad, ze skutki
wpisu praw osobistych i roszczeh sg w zasadzie
uksztattowane jednolicie dla wszystkich tego typu
uprawnien.® P6zniej sam autor zrezygnowat z tego
pogladu, obecnie powszechnie przyjmuje sie, ze
zakres skutkow rozszerzenia mozna podzieli¢ na dwie
zasadnicze grupy w zaleznoSci od celu ujawnienia
uprawnien w ksiedze wieczystej.”

Truszkiewicz [w:] E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i
wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995 s. 281

3 M. Drela, Rozwazania na ar. 124 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami, Rejent 2002 nr 4 s. 51 — 52, E. Gniewek, Glosa do
uchwaty SN z 17.01.2003 III CZP 79/02, Rejent 2003 nr 5's. 154 — 155

* A. Gill, A. Nowak — Far, Korzystanie przez przedsigbiorstwa
cieptownicze z sieci i urzadzen przesytu energii cieplnej usytuowanych
na cudzych gruntach, Prawo spotek 1999 nr 7/8 s. 76.

5 Dz. U.Nr 162 poz. 1568

¢ J. Wasilkowski, Znaczenie ...s. 45-48

7 tak: J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s.
342-344, R. Moszynski, L. Policha, A. Izdebska, Ksiggi wieczyste,
Warszawa 1960, s. 19-20, H. Ciepta, J. Majewska, op. cit. , s. 38,
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Do pierwszej grupy zaliczymy wpisy, ktére
maja na celu umocnienie istniejacych uprawnien tj.
prawo najmu, dzierzawy i dozywocia oraz roszczenia
wynikajace z okreSlenia zarzadu lub sposobu
korzystania z nieruchomosci przez wspotwiascicieli
lub wieczystych uzytkownikow a takze wytgczajace
uprawnienie do zniesienia wspétwtasnosci. Wpis tych
uprawnien powoduje ich skuteczno$¢ wobec nowego
wiasciciela nieruchomosci. Konstrukcja taka jest
okreSlana mianem actio vel obligatio in rem scripta.

Druga grupe stanowig prawa osobiste i
roszczenia zmierzajgce do zmiany istniejgcych
stosunkéw prawnorzeczowych tj.: prawo odkupu i
pierwokupu oraz roszczenie o przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo o
ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego. Wpis
w tym wypadku ogranicza skuteczno$é rozporzadzen,
ktére mogtyby przeszkodzi¢ w realizacji uprawnienia.

Po dokfadnej analizie art. 17 u.k.w.h,,
nalezy zauwazy¢, ze rozszerzong skuteczno$é
nalezy traktowaC jednolicie wobec wszystkich
rodzajow praw osobistych i roszczen. Tak, wiec
za trafne nalezy uznaé wcze$niejsze wywody J.
Wasilkowskiego, autor juz wtedy wskazywat na
powyzsze rozroznienie.r Rozréznienie powyzsze
wynika ze  specyfiki  poszczegdlnych  praw.
Uprawnienia z pierwszej grupy dotyczg korzystania z
nieruchomosci, a z drugiej rozporzadzania. Dlatego
tez prawdziwym jest twierdzenie, ze rozszerzona
skuteczno$S¢é ogranicza skuteczno$¢ rozporzadzen,
ktére mogtyby przeszkodzi¢ w realizacji uprawnienia.
Jest to efektem skutecznosci tych uprawnien, a takze
normy szczegblnej zawartej w art. 20 ust. 1 u.k.w.h.,
ktéra odnosi sie rowniez do grupy pierwszej. Na
podstawie art. 20 ust. 1 u.k.w.h. do praw osobistych
i roszczen ujawnionych w ksiedze wieczystej,
stosuje sie odpowiednio przepisy o pierwszenstwie
ograniczonych praw rzeczowych.Jednocze$nie art.
art. 20 ust. 2 przyznaje pierwszenstwo prawom,
ktorych ustanowienie byto przedmiotem roszczenia
ujawnionego w ksiedze wieczystej, od chwili ztozenia
whniosku 0 wpis roszczenia.

Zgodnie z art. 18 u.k.w.h. réwnoczesnie z
wpisem prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione w
ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu
wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli
wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa, ktorego
roszczenie dotyczyto, albo jezeli w inny sposob
naruszajg to prawo. Dosyé zaskakujacej wyktadni
tego przepisu dokonat SN w postanowieniu z dnia
8 lutego 2006 r. (Il CSK 146/05), wskazujgc ze
J[o]bcigzenie hipoteka fgczng prawa wiasnosci

' J. Wasilkowski, Znaczenie..., s. 45 — 48, tak tez Z. Radwanski, Najem
mieszkan w $wietle publicznej gospodarki lokalami, Warszawa 1961 s.
205 - 206

wyodrebnionego lokalu hotelowego nie jest sprzeczne
z treScig ujawnionego wczesniej roszczenia”. Przy
czym SN zauwazyt, ze hipoteka bytaby sprzeczna
gdyby w tresci roszczenia byto wyraznie zaznaczone
ze dotyczy ustanowienia witasnosci lokalu bez
obcigzen.? Z trafnag krytykg tego orzeczenia wystgpit
M. Lemkowski wskazujgc, ze oczywistym jest, ze
wolg stron jest nabycie rzeczy wolnej od obcigzen,
co nawet wynika z przepiséw dotyczgcych rekojmi za
wady prawne rzeczy sprzedanej.® Aprobujac krytyke
wskazanego orzeczenia, podnieSé nalezy jeszcze w
tym kontekscie kwestie art. 20 ust. 2 u.k.w.h.. Przepis
ten, prawom ktdérych ustanowienie byto przedmiotem
roszczenia ujawnionego w ksiedze wieczystej,
przyznaje pierwszenstwo od chwili ztozenia wniosku
0 Wpis roszczenia, dlatego niedopuszczalnym wobec
prawa z pierwszenstwem przed poOZniej wpisang
hipoteka, jest realizowanie uprawnien wynikajacych
z takiej hipoteki, a za takie niewatpliwie nalezy uznaé
obcigzenie wyodrebnianego lokalu.

W literaturze podniesiono watpliwosé czy
powyzsze zasady majg zastosowanie do ostrzezen.*
W zwigzku z nowelizacjg k.p.c.’> watpliwosci te
muszg przejs¢ do historii. W chwili obecnej nie
budzi watpliwosci, ze celem wpisywania ostrzezen
jest zabezpieczenie roszczen. Ostrzezenie nalezy
uzna¢ za forme ujawnienia roszczenia ze wszystkimi
tego skutkami materialnoprawnymi. O specyfice
tej instytucji stanowi tylko przedmiot ostrzezen
(roszczenie procesowe) i tryb ujawniania.

6. Podsumowanie

Prawa osobiste w rozumieniu art. 16 u.k.w.h.
to prawa obligacyjne dotyczace nieruchomosci,
natomiast pod pojeciem roszczeA w tym
przepisie nalezy rozumie¢ zaréwno roszczenia
materialnoprawne jak i procesowe.We wskazanym
przepisie wyraznie stwierdza sie, ze zasadg jest
ujawnianie w ksiegach wieczystych praw rzeczowych,
natomiast wyjatkowo dopuszcza sie ujawnianie praw
osobistych i roszczen w wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych, a wyjatkébw nie mozna
interpretowaé rozszerzajgco (exceptiones non
suntextentendae).

2 LEX nr 192040.

> M. Lemkowski, Znaczenie prawne ... s. 61 — 62.

* E. Gniewek, Wpis ostrzezenia o niezgodno$ci stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, Rejent 2003 nr 10 s. 42, B Jelonek-Jarco., Rekojmia
wiary... s. 129.

5 ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw Dz.U Nr 172 poz. 1804



