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Znaczenie skutecznosci
praw osobistych

i roszczen wpisanych

w ksiedze wieczystej

dr Maria Swigtko"

Aby prawo osobiste lub roszczenie mogto by¢ ujawnio-
ne w ksiedze wieczystej, konieczne jest istnienie prze-
pisu zezwalajacego na jego ujawnienie. Wymienione
w art. 16 ustawy z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece® wyliczenie nie jest wyliczeniem enumera-
tywnym. Zgodnie z trescia art. 17 KWU, ujawnione
w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie
uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez
czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu, z wyjatkiem
sluzebnosci drogi koniecznej, sluzebnosci przesylu
albo sluzebnosci ustanowionej w zwiazku z przekro-
czeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub inne-
go urzadzenia. Ujawnienie praw i roszczen w ksiedze
wieczystej powoduje, ze ten kto nabywa nieruchomo-
§ci, czyni to z ograniczeniem wynikajacym z tresci
wpisanego prawa, lub roszczenia, ktore jest skuteczne
wzgledem jego.

Poglady doktryny i judykatury

Ksiegi wieczyste stuza ujawnieniu stanu prawnego nieru-
chomosci (lacznie z wpisami praw osobistych i roszczen
okreslonych w art. 16 KWU). Zgodnie z trescia art. 16

KWU w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowy-

mi, moga by¢ ujawnione takze prawa osobiste i rosz-

czenia, m.in.:

1) prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pier-
wokupu, prawo dozywocia;

2) roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to takze
roszczen przyszlych;

3) roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposo-
bu korzystania z nieruchomosci przez wspétwlascicie-
li lub wieczystych uzytkownikéw;

4) roszczenie wspolwlascicieli wylaczajace uprawnienie
do zniesienia wspotwlasnosci;

5) wierzytelno$ci banku hipotecznego zabezpieczone
hipoteka oraz informacje, ze zostaly one wpisane do
rejestru zabezpieczenia listéw zastawnych, o ktorym
mowa w ustawie z 29.8.1997 r. o listach zastawnych
i bankach hipotecznych?;

6) prawo z umowy timeshare, o ktérym mowa w ustawie
2 16.9.2011 r. o timeshare*.

Wedlug pogladu przyjetego w literaturze®, ktéry nale-
zy podzieli¢, art. 16 ust. 1 KWU wyraZnie stwierdza, ze
zasada jest ujawnianie w ksiegach wieczystych praw
rzeczowych, natomiast wyjatkowo dopuszcza sie
ujawnianie praw osobistych i roszczen w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych. S. Rud-
nicki rOwniez uwaza, ze przepis ustawy, o ktérym mowa
w ww. artykule, powinien zezwala¢ na ujawnienie w ksie-
dze wieczystej okreslonych praw i roszczent®. Odmienny
poglad wyrazaja H. Ciepla, J. Majewska’, autorki uwazaja,
ze: ,przepis ustawy wyposaza dane prawo lub roszczenie
w elementy wlasciwe prawu rzeczowemu i ktorych cel jest
zbiezny z celem ujawnienia w ksiedze wieczystej praw rze-
czowych”. Postanowieniem z 14.3.2017 r.? SN zakwe-
stionowal powyzszy poglad, orzekajac, ze nie zasluguje
na podzielenie zgloszony w doktrynie postulat rozszerza-
jacej wyktadni art. 16 KWU poprzez ujawnianie w ksiedze
wieczystej rowniez praw osobistych i roszczen, ale takze
»praw wyposazonych w elementy praw rzeczowych’, kté-
rych cel jest zbiezny z prawami podlegajacymi ujawnieniu
zgodnie z brzmieniem ustawy. Zatem, aby prawo osobiste
lub roszczenie moglo by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej,
musi istnie¢ przepis prawa zezwalajacy na jego ujawnienie.
W literaturze prawa i roszczenia podzielono na dwie ka-
tegorie®. Pierwsza kategoria sa prawa i roszczenia, ktére
zmierzaja do zmiany istniejacych stosunkéw prawno-rze-
czowychizabezpieczaja realizacje przysztych zmian stanu
prawnego. Do nich zaliczamy roszczenie o przeniesienie
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego, roszczenie o usta-
nowienie ograniczonego prawa rzeczowego, prawo pier-
wokupu czy odkupu. Druga kategoria sa prawa i roszcze-
nia, ktore sg przeciwienistwem pierwszych, ale wplywaja
na stan prawny nieruchomosci, poniewaz zabezpieczaja
istniejaca tres¢ prawa lub roszczenia. Do tej kategorii zali-
czamy prawo dzierzawy, prawo dozywocia, roszczenia wy-
nikajace ze sposobu korzystania z danej nieruchomosci.
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego dotyczace ujawnia-
nia praw osobistych i roszczen w ksiedze wieczystej bylo
dosy¢ liberalne. W postanowieniu z 16.1.2009 r."° SN
orzekl, ze dopuszczalne jest ujawnienie w ksiedze wieczy-
stej umowy najmu i dzierzawy zawartej pod warunkiem
na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 KWU.
Postanowieniem z 24.5.2001 r." SN uznal, ze do-
puszczalne jest ujawnienie na podstawie art. 142 ustawy
221.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®® roszcze-
nia o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci. Orzeczenie to
spotkalo sie z krytyka P. Mysiaka®. Autor uwaza, ze w tej

Autorka jest sedzia w stanie spoczynku.
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sytuacji nie mozna stosowa¢ wykladni rozszerzajacej, po-
niewaz ustawodawca nie przewidzial takiej mozliwoséci
w przepisach GospNierU. Z przedstawionym pogladem
nalezy si¢ zgodzic.
W postanowieniuz26.10.2005 r."* SN orzekl: ze: ,prze-
widziane w art. 532 KC prawo wierzyciela do dochodze-
nia zaspokojenia z nieruchomoéci, moze by¢ ujawnione
w ksiedze wieczystej (art. 16 ust. 1 KWU [...])” Orze-
czenie to spotkalo sie réwniez z krytyczna glosa P. Mysia-
ka's. Autor uwaza, ze art. 16 KWU wyraznie stwierdza,
ze zasadg jest ujawnianie w ksiegach wieczystych praw
rzeczowych, natomiast wyjatkowo dopuszcza si¢ ujaw-
nianie praw osobistych i roszczert w wypadkach przewi-
dzianych w przepisach ustawowych. Autor twierdzi, ze
omawiane przepisy zostaly w jasny sposob sformulowa-
ne i nie ma potrzeby dokonywacé rozszerzajacych metod
interpretacji (excepiones non sunt extentendae). Zdaniem
autora, na skutek wpisu praw i roszczen nastepuje daleko
idace ograniczenie prawa wiasnosci, dlatego ustawodaw-
ca ograniczyl mozliwo$¢ wpisywania tych uprawnien do
przypadkéw okre$lonych przepisami ustawy. Autor powo-
tuje tutaj przepis art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, ktory sta-
nowi, ze wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza istoty pra-
wa wlasnosci.

Moim zdaniem, poglad ten nalezy uzna¢za trafny, poniewaz

ustawodawca w przepisach ustawowych wyraznie statuu-

je, kiedy prawo osobiste i roszczenie podlega ujawnieniu

w ksiedze wieczyste;j.

Poglady Sadu Najwyzszego ulegly zmianie po wydaniu

postanowienia z 9.1.2017 r.'S, w ktérym to orzeczeniu

SN orzekl, ze prawa osobiste i roszczenia o cechach wlag-

ciwych prawom rzeczowym, ktére powstaly na podsta-

wie umowy, podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej
na podstawie art. 16 ust. 1 KWU tylko wtedy, gdy taka
mozliwo$¢ przewiduje ustawa.

Ustawodawca wskazal w przepisach szczegolnych, ze

w dziale III ksiegi wieczystej moga by¢ ujawnione prawa

osobiste i roszczenia, s3 to nastepujace przepisy:

1) art. 124 ust. 117 GospNierU dotyczacy ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomo$ci, ktére moze na-
stapi¢ w drodze decyzji administracyjnej, wpis ograni-
czenia korzystania z nieruchomo$ci w ksiedze wieczy-
stej ma charakter konstytutywny;

2) art. 109 GospNierU stanowiacy, ze gminie przystugu-
je prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy: nieru-
chomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci polozonej na obszarze przeznaczonym
w planie miejscowym na cele publiczne albo nieru-
chomodci, dla ktérej zostala wydana decyzja o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz nie-
ruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw (art. 109
ust. 3 14 GospNierU). Zgodnie z art. 109 ust. 3 pkt 5
GospNierU gminie nie przystuguje prawo pierwo-

kupu w przypadku, gdy prawo nie zostalo ujawnione
w ksiedze wieczystej;

3) art.9ustawyz24.6.1994 r. o wlasnosci lokali'? przewi-
dujacy wpis roszczenia o ustanowienie odrebnej wlas-
nosci lokalu i przeniesienie tego prawa na nabywce;

4) art. 13 ust. 3 KWU dotyczacy niezbednos$ci wpisu
w ksiedze wieczystej zastrzezenia pierwszenstwa ogra-
niczonego prawa rzeczowego;

S) art. 117 ust. 1 GospNierU dotyczacy wpisu w ksiedze
wieczystej wszczecia postepowania wywlaszczenio-
wego;

6) art. 101° KWU przewidujacy wpis roszczenia wierzy-
ciela hipotecznego o przeniesienie hipoteki na opréz-
nione miejsce hipoteczne;

7) art. 23 ust. 2 ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie nabyw-
cy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego'®
przewidujacy wpisanie w ksiedze wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomosci, na ktdrej ma zosta¢ prze-
prowadzone lub jest prowadzone przedsiewziecie
deweloperskie, roszczenia nabywcy o wybudowanie
budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i prze-
niesienie prawa wlasnosci tego lokalu oraz praw nie-
zbednych do korzystania z lokalu na nabywce, albo
przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci
wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu
jednorodzinnego stanowigcego odrebng nierucho-
mos$¢ lub przeniesienia utamkowej cze$ci wlasnoéci
nieruchomoféci, wraz z prawem do wylacznego korzy-
stania z cze$ci nieruchomogci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych.

W literaturze prezentowane jest réwniez stanowisko co

do mozliwosci ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczen

dotyczacych gruntéw na obszarze m.st. Warszawy opar-
tych na przepisach dekretu z 26.10.1946 r. o wlasnosci

i uzytkowaniu gruntéw na terenie m.st. Warszawy". Sta-

nowisko takie reprezentuje P. Siciiski*. Zdaniem autora,

art. 16 ust. 2 pkt 2 KWU, dopuszczajacy ujawnienie rosz-
czenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, dopusz-
cza jednocze$nie ujawnianie powyzszych roszczen. Po-
glad ten nie zastuguje jednak na uwzglednienie, bowiem
nie jest jasne na podstawie jakiego dokumentu sad mial-
by dokona¢ wpisu. Pomocna wydaje sie w tym przypadku
teza orzeczenia SN z 16.5.2013 r.*! w ktérej SN orzekl,
ze wystapienie z wnioskiem o zwrot nieruchomosci jest
réwnoznaczne z przystugiwaniem wnioskodawcy roszcze-
nia o przeniesienie jej wlasnosci, skoro w postepowaniu
administracyjnym poczynione by¢ muszg ustalenia ze-
zwalajace na oceng istnienia materialnoprawnych prze-
stanek zwrotu, ktore beda podstawa decyzji administra-
cyjnej. Wobec tego do chwili wydania pozytywnej decyzji
nie mozna skutecznie powolywac sie na roszczenie, ktore
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3 P. Mysiak, Ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa wierzyciela do do-
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mogloby by¢ podstawg ujawnienia w ksiedze wieczystej
na zasadzie art. 16 ust. 2 pkt 2 KWU.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze tylko ustawo-
dawca w przepisie o randze ustawy expressis verbis moze
zezwoli¢ na ujawnienie praw osobistych i roszczen.

W dziale IIT ksiegi wieczystej ujawniane moga by¢ takze
inne wpisy, ktére nie dotyczg praw i roszczen. Tymi prze-
pisami s np.: art. 9 ust. 4 ustawy z 23.7.2003 r. o ochro-
nie zabytkéw i opiece nad zabytkami®?, ktéry stanowi,
ze wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru ujawnia
sie w ksiedze wieczystej danej nieruchomo$ci na wnio-
sek wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, na podsta-
wie decyzji o wpisie do rejestru tego zabytku. W dzia-
le III ksiegi wieczystej ujawnia si¢ réwniez wszczecie
egzekugji z nieruchomosci (art. 924 § 1 KPC, art. 110c
§ 3 ustawy z 17.6.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji®*), ogloszenie upadliosci (art. 175 ustawy
228.2.2003 r. - Prawo upadlosciowe?), ostrzezenie o to-
czacym sie postepowaniu jako zabezpieczenie roszczenia
niepienieznego (art. 755 § 1 pkt S KPC) oraz zakaz zby-
wania i obcigzania nieruchomosci wydany na podstawie
postanowienia prokuratora o zabezpieczeniu majatko-
wym (art. 293 § 1 KPK).

Skutki wpisOw praw i roszczen
dokonanych w ksiedze wieczystej

Prawa osobiste i roszczenia moga by¢ wpisane tylko
w przypadkach wymienionych w ustawie. Wpis praw
osobistych i roszczen w ksiedze wieczystej niewymienio-
nych w ustawie jest catkowicie bezskuteczny i nalezatoby
tu podzieli¢ poglad wyrazony przez J. Wasilkowskiego®, ze
wykreglenie takiego wpisu powinno nastgpi¢ z urzedu, po-
niewaz jako bezprzedmiotowy nie wywoluje niezgodnosci
miedzy treécig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym.

Ujawnienie w ksiedze wieczystej praw osobistych
iroszczen powoduje, ze staja sie one skuteczne wzgle-
dem praw nabytych przez czynnos$¢ prawna po ujaw-
nieniu ich w ksiedze wieczystej z wyjatkiem stuzeb-
nosci drogi koniecznej, sluzebnosci przesylu oraz
sluzebnosci ustanowionej w zwiazku z przekrocze-
niem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego
urzadzenia (art. 17 KWU). Przepis ten oznacza, ze ujaw-
nione w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie
staje sie skuteczne wobec podmiotéw, ktére nabyly to pra-
wo lub roszczenie, co jednak nie oznacza skutecznosci erga
omnes. Prawo osobiste lub roszczenie stuzace przeciwko
wlascicielowi nieruchomosci staje sie skuteczne przeciw-
ko kazdoczesnemu wlascicielowi, w sytuacji przeniesienia
wlasnosci na osobe trzecig po ujawnieniu roszczenia. Za-
tem, gdy wlaéciciel po ujawnieniu roszczenia o przeniesie-
nie wlasnosci, przeniesie wlasno$¢ na osobe trzecia, to ten,

2 T.jedn.: Dz.U.z 2020 r. poz. 282 ze zm.

% T.jedn.: Dz.U.z 2020 r. poz. 1427 ze zm.

# T.jedn.: Dz.U.z 2020 . poz. 1228 ze zm.

B J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi wieczystej wedtug prawa
rzeczowego, PiP Nr 5-6/1947, 5. 44.
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komu to roszczenie przystuguje, moze domagac sie prze-
niesienia na niego wlasnosci od nabywcy.

Ten za$, kto nabywa w drodze czynnos$ci prawnej wlas-
nos$¢ czy uzytkowanie wieczyste, dla ktérych to praw
prowadzona jest ksiega wieczysta, nabywa te pra-
wa z ograniczeniem wynikajacym z tresci wpisane-
go roszczenia, ktore jest skuteczne wzgledem niego.
Rozporzadzenie prawem osobistym lub roszczeniem
wpisanym do ksiegi wieczystej objete jest takze rekoj-
mig wiary publicznej ksiag wieczystych (art. $ KWU).
Ujawnione w ksiedze wieczystej prawa i roszczenia korzy-
staja réwniez z pierwszenstwa przewidzianego dla wpisa-
nych ograniczonych praw rzeczowych (art. 11 KWU).
Jak opisalam wcze$niej, prawa osobiste i roszczenia doty-
czace rozporzadzen, ktore zabezpieczajg przyszle zmiany
stanu prawnego, np. roszczenie o przeniesienie wlasnosci
Czy roszczenie o ustanowienie ograniczonego prawa rze-
czowego, prawo odkupu czy pierwokupu, maja charak-
ter tymczasowy. Roszczenia te powinny by¢ wykreslone
przez sad z urzedu na postawie art. 18 KWU, z chwila wpi-
su wlasnosci lub ograniczonego prawa rzeczowego, jako
sprzeczne z wpisem prawa, ktérych dotyczy roszczenie.
Inny charakter bedzie mial wpis prawa najmu, dzierza-
wy czy dozywocia, poniewaz prawa te sposobu dotycza
korzystania z nieruchomo$ci. W sytuacji zbycia nieru-
chomosci nabywca nieruchomosci z chwila przenie-
sienia wlasnoéci (ipso iure) wstapi w stosunek obliga-
cyjny dotychczasowego wlasciciela, zgodnie z trescia
art. 17 KWU. W ten spos6b ujawnione w ksiedze wie-
czystej prawo czy roszczenie osobiste przeciwko wlasci-
cielowi nieruchomodci z chwilg wpisu staje si¢ rowniez
prawem skutecznym przeciwko kazdoczesnemu wtas-
cicielowi tej nieruchomosci w przypadku nabycia przez
czynnoé¢ prawna (nastepuje wiec przemiana roszczenia
z actio in personam w actio in rem scripta). Oznacza to, ze
nowy wlasciciel nabywa prawo z ograniczeniem wynikaja-
cym z treci ujawnionego prawa lub roszczenia. Na mocy
art. 17 KWU a contrario poza zakresem rozszerzonej sku-
tecznos$ci pozostaja prawa nabyte w drodze innych, anizeli
czynno$¢ prawna, zdarzen cywilnoprawnych (np. uwlasz-
czenie, wywlaszczenie, zasiedzenie) przed ich ujawnie-
niem w ksiedze wieczystej®.

Prawo pierwokupu powoduje, ze sprzedaz na rzecz 0so-
by trzeciej jest mozliwa, dopiero po uplywie miesieczne-
go terminu do wykonania prawa pierwokupu (art. 597
§ 1 wzw. art. 598 § 2 KC) lub po zlozeniu przez upraw-
nionego o$wiadczenia, Ze nie zamierza z tego prawa sko-
rzystaé. W ksiedze wieczystej moze by¢ ujawnione tylko
umowne prawo pierwokupu. Umowne prawo pierwoku-
pu nie ogranicza wlasciciela w zakresie zbywania nieru-
chomosci. W przypadku sprzedazy nieruchomosci osobie
trzeciej, wbrew wpisanemu w ksiedze wieczystej prawu
pierwokupu umowa jest wazna, ale zobowigzany z tytutu
prawa pierwokupu ponosi odpowiedzialno$¢ za wynikla
z tego powodu szkode (art. 599 KC). Inne stanowisko za-
jat SN w uchwale z 22.1.1973 r.*” uznajac, ze w sytuacji

% Tak D. Dusanowska, Problematyka praw osobistych i roszczen podle-
gajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej, Rej. Nr 4/2009, s. 24.
¥ III CZP 90/72, Legalis.




