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ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. 2 2023 r. poz. 1984)

ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i ban-
kach hipotecznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 110)
ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokator6w,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725)

ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U. 2 2021 r. poz. 1445) - uchylona

ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U.
22024 r. poz. 695)

ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzeku-
cyjnym w administracji (Dz.U. z 2023 r. poz. 2505
ze zm.)

ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wiasnoéci tych gruntéw
(Dz.U. 2 2024 r. poz. 386)

ustawa z 13.12.2013 r. o rodzinnych ogrodach dzial-
kowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1073)

ustawa z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkanio-
wych (Dz.U. z 2024 r. poz. 558)

ustawa z 16.09.2011 r. o timeshare (Dz.U. Nr 230,

poz. 1370)

ustawa z 24.06.1994 r. o wilasnosci lokali (Dz.U.
22021 r. poz. 1048)

ustawa z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i reje-
strze zastawow (Dz.U. z 2018 r. poz. 2017)
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Czasopisma i publikatory

Biul. SN - Biuletyn Sadu Najwyzszego

Dz.U. - Dziennik Ustaw

KPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego

Legalis - System Informacji Prawnej Wydawnictwa C.H. Beck

LEX - System Informacji Prawnej Wydawnictwa Wolters
Kluwer

MoP - Monitor Prawniczy

MPH - Monitor Prawa Handlowego

NP - Nowe Prawo

NPN - Nowy Przeglad Notarialny

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
(0d1995r.)

OSNCP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna oraz
Izba Pracy i Ubezpieczen Spotecznych (od 1963 r. do
1994 1.)

OSNC-ZD - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna -
Zbiér Dodatkowy

OSP - Orzecznictwo Sadow Polskich

OSPiKA - Orzecznictwo Sadow Polskich i Komisji Arbitrazo-
wych

PiP - Panstwo i Prawo

PN - Przeglad Notarialny

PPH - Przeglad Prawa Handlowego

PS - Przeglad Sadowy

Swisslex - Szwajcarski System Informacji Prawnej

Inne

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

SA - Sad Apelacyjny

SN - Sad Najwyzszy

WSA - Wojewddzki Sad Administracyjny






WPROWADZENIE

W niniejszej monografii przedstawiono problematyke ujawnienia
praw osobistych oraz roszczen w ksiedze wieczystej. Opracowanie to
stanowi zmodyfikowang wersje rozprawy doktorskiej przygotowanej
i obronionej na Uniwersytecie Jagiellonskim. Badania naukowe objety
dwa gléwne obszary zagadnien. Pierwszym z nich jest kwestia wpisu
praw osobistych i roszczen do ksiegi wieczystej, ktora zaprezentowana
zostala w rozdzialach I-III. Ze wzgledu na charakter niniejszej pracy
gltéwny nacisk potozono na materialnoprawne aspekty wpisu do ksiegi
wieczystej, a kwestie proceduralne zwigzane z podstawg wpisu do ksiegi
wieczystej poddano analizie wtedy, gdy mialy one istotne znaczenie
z perspektywy badanej tematyki. Drugim wezlowym zagadnieniem
stanowigcym przedmiot rozwazan w niniejszej pracy sa skutki wpi-
su praw wzglednych do ksiegi wieczystej, ktére przedstawiono w roz-
dziatach IV-VII. Analizie poddano przede wszystkim przepisy ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz przepisy Kodeksu cywilnego.
Z zakresu badan wylaczono natomiast szczegélne regulacje odnoszace
sie do skutkow wpisu praw wzglednych w przypadku postepowan eg-
zekucyjnego, restrukturyzacyjnego czy upadto$ciowego ze wzgledu na
specyfike tych postepowan. Poza zakresem analizy pozostaly rowniez
kwestie zwigzane ze zmiang tre$ci praw osobistych i roszczen wpisanych
do ksiegi wieczystej oraz wykresleniem tych praw. Nie zbadano réwniez
szczegotowo tych praw wzglednych, ktére powinny by¢ przedmiotem
oceny razem z innymi instytucjami, w szczegdlnosci chodzi tu o roszcze-
nie o ustanowienie hipoteki na opréznionym miejscu hipotecznym oraz
roszczenie o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne.
Specyfika skutkéw wpisu tych roszczen oraz ich realizacji przemawia
za tym, aby byly one oceniane w pracach poswieconych hipotece lub
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stricte kwestii rozporzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym.
W rozdziale VIII zawarto ocene aktualnie obowigzujacej regulacji oraz
sformutowano postulaty de lege ferenda.

Uzasadnieniem podjetych badan byl brak cato$ciowego opracowania
problematyki ujawnienia praw osobistych oraz roszczen w ksiedze
wieczystej. Dziedzina ta wymagala wiec wszechstronnego omoéwienia
i poglebionej analizy. Ksiegi wieczyste coraz czesciej stajg sie srodkiem,
ktory jest wykorzystywany dla zabezpieczenia sytuacji prawnej uczest-
nikéw obrotu. Uzasadnione jest rowniez poszukiwanie nowych rozwig-
zan prawnych, z uwzglednieniem modeli dotychczas wypracowanych
w doktrynie i orzecznictwie.

Zasadniczym celem badawczym bylo ustalenie, jakie skutki wywotuje
ujawnienie praw osobistych i roszczen w ksiedze wieczystej, a takze —
jaka jest relacja przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece do
innych regulacji przyznajacych niektérym prawom osobistym i roszcze-
niom pewne aspekty rozszerzonej skutecznosci niezaleznie od wpisu.
Badania te musialy zosta¢ poprzedzone analiza zasad wpisu praw oso-
bistych i roszczen do ksiegi wieczystej, w tym kryteriow pozwalajacych
oceni¢, jakie prawa podlegajg ujawnieniu.

Ze wzgledu na tematyke monografii jako podstawowa metode badawcza
wykorzystano metod¢ dogmatyczna. Przedmiotem badan byly w szcze-
golnosci akty normatywne, a takze orzecznictwo i pismiennictwo. Praca
nie ma charakteru prawnoporéwnawczego, co wynika ze stopnia zrézni-
cowania poszczegolnych praw osobistych oraz roszczen i zastosowanych
w ich przypadku konstrukcji prawnych. Dla oceny polskiej regulacji
przydatne okazaly sie rozwazania na tle szwajcarskiego Kodeksu cywil-
nego, ktory zawiera zblizone rozwigzania legislacyjne w odniesieniu do
okreslenia kryteriow wpisu oraz skutkéw ujawnienia praw wzglednych
w ksiedze wieczystej. Analiza w tym zakresie ograniczona zostala do
sformutowania uwag komparatystycznych, jednak bez kompleksowego
przedstawienia tego porzadku prawnego. Metoda dogmatyczna posze-
rzona zostala o metode historyczng w tych przypadkach, w ktorych
analiza nieobowigzujacych juz aktow prawnych pomagala w wyjasnieniu
problemdéw pojawiajacych sig na tle aktualnych regulacji.
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W rozdziale I, podrozdziale 1. monografii analizie poddano kwestie
rozumienia wyrazenia ,prawa osobiste i roszczenia” oraz okreslono,
jaki jest cel i charakter wpisu praw wzglednych do ksiegi wieczyste;.
W tym fragmencie pracy oceniono, czy miedzy prawami osobistymi
a roszczeniami wystepuje dychotomiczny podzial (konkretne prawo
wzgledne jest albo prawem osobistym, albo roszczeniem). W rozdzia-
le I, podrozdziale 2.3. przeprowadzono rozwazania dotyczace tego, czy
prawa osobiste i roszczenia wspdtksztaltujg stan prawny nieruchomo-
$ci wraz z prawami rzeczowymi. Ze wzgledu na specyfike przepisow
o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych zagadnienie to czesciowo
przedstawione zostalo rowniez w rozdziale VII, podrozdziale 2.3. na
tle art. 5 uk.w.h.

Rozdzial IT poswigcony zostal okresleniu katalogu praw osobistych
i roszczen podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej oraz kryte-
riow wpisu praw wzglednych do ksiegi wieczystej. Przed rozpoczeciem
analizy art. 16 uk.w.h. przyjeto zalozenie, ze wpis prawa osobistego
lub roszczenia do ksiegi wieczystej jest dopuszczalny wtedy, gdy usta-
wa wyraznie to przewiduje. Hipoteza ta poddana zostata weryfikacji
w rozdziale II, podrozdziale 1 niniejszego opracowania przez zbadanie
kryteriéw wpisu wynikajacych z art. 16 ust. 1 uk.w.h. oraz formuto-
wanych w pi$miennictwie i orzecznictwie koncepcji w tym zakresie.
Dalsze badania skupialy si¢ na ocenie dopuszczalno$ci wpisu wybranych
praw wzglednych i uprawnien, ktorych kwalifikacja prawna do kate-
gorii praw osobistych i roszczen w $wietle art. 16 ust. 1 u.k.w.h. budzi
watpliwosci. Celem rozdziatu II nie byto kompleksowe i calosciowe
opisanie wszelkich wpisow dokonywanych w dziale III ksiegi wieczy-
stej, ale zwrocenie uwagi na moggce wystapi¢ trudnosci w kwalifikacji
niektdrych uprawnien oraz zréznicowany charakter praw czy informacji
stanowiacych przedmiot wpisu. Rozwazania te maja jednak istotne
znaczenie, poniewaz w odniesieniu do wpiséw nieobejmujacych praw
osobistych i roszczen nie znajda zastosowania art. 17 u.k.w.h. i nastepne.

Rozdzial IIT po$wigcony zostal omdéwieniu kilku ogoélnych zagadnien
towarzyszacych wpisowi praw osobistych oraz roszczen do ksiegi wie-
czystej. Pierwszym z nich, podjetym w podrozdziale 1 tego rozdzialu,
jest wpis przyszlych praw osobistych oraz roszczen do ksiegi wieczyste;.
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Wobec roznych zapatrywan na te problematyke wyrazonych w pismien-
nictwie zbadano argumenty podnoszone na rzecz stanowiska o waskim
zakresie wpisu przysztych praw (tylko w sytuacjach, w ktorych ustawa
wyraznie tak przewiduje) oraz twierdzenia majace wspiera¢ przeciwny
poglad, przyjmujacy szeroki zakres wpisu praw osobistych i roszczen
o charakterze przyszlym.

Drugim wezlowym zagadnieniem na tle wpisu praw osobistych oraz
roszczen o charakterze przyszlym jest okreslenie chwili, od ktérej mozna
dane prawo traktowa¢ jako prawo wzgledne o charakterze przysztym,
w przypadku ktérego dopuszczalny jest wpis w ksiedze wieczystej. Nie-
zbedne okazalo si¢ sfomulowanie kryteriéw pozwalajacych na odroz-
nienie praw wzglednych o charakterze przysztym, ktére mozna ujawnic¢
w ksiedze wieczystej, od takich sytuacji prawnych, w ktérych nie ma
jeszcze mozliwosci dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Kryteria te
zastosowano do oceny réznych zdarzen prawnych mogacych wystapic
na etapie powstawania prawa wzglednego (,,formy stadialne” poszcze-
golnych praw osobistych i roszczen). W ten sposéb zweryfikowano
zasadno$¢ wyrdznionych kryteriéw i jednoczes$nie dokonano szczegé-
fowego opisu wybranych zdarzen prawnych.

Kolejnym zasadniczym tematem, ktéry poruszony zostal w rozdzia-
le ITI, podrozdziale 2, jest kwestia dopuszczalnosci wpisu prawa wzgled-
nego skierowanego w stosunku do osoby, ktdra nie jest wascicielem
nieruchomosci. Celem badawczym bylo ustalenie, czy wpis w takich
sytuacjach jest mozliwy, oraz okreslenie, jakie przestanki warunkuja
dopuszczalno$¢ wpisu.

Podstawowym celem badawczym w rozdziale IV byto ustalenie znacze-
nia terminu ,,skutecznos¢” w $wietle art. 17 u.k.w.h. Nastepnie skupiono
sie na tematyce konstrukeji prawnych wykorzystanych do wyjasnienia
zjawiska polegajacego na uzyskaniu przez prawo osobiste lub roszcze-
nie rozszerzonej skutecznosci. W dalszej czesci tego rozdziatu podjeto
rozwazania na temat przestanek uzyskania przez prawo wzgledne roz-
szerzonej skutecznosci stosownie do art. 17 uk.w.h. i dokonano oceny
problematyki relacji art. 17 uk.w.h. do art. 59 k.c.
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W rozdziale V przeprowadzono szczegétowe rozwazania dotyczace
art. 18 u.k.w.h. Umiejscowienie tego przepisu zaraz po art. 17 u.k.-w.h.
zrodzito pytanie o ich wzajemne powigzanie, w szczegdlnosci z per-
spektywy konieczno$ci oceny, czy Zrédtem prawa kolidujgcego musi by¢
czynnos$¢ prawna, aby prawo to mogto zosta¢ wykreslone stosownie do
art. 18 uw.k.w.h. Szczegdlng uwage poswiecono hipotece przymusowe;
i dopuszczalnosci jej wykreslenia na podstawie art. 18 u.k.w.h. Podje-
to badania nad przestanka sprzecznosci lub naruszenia prawa w inny
sposob przez prawo kolidujace na tle art. 18 u.k.w.h. Pod rozwage pod-
dano mozliwo$¢ dokonania dychotomicznego podziatu naruszen, jakie
powodowaé moze prawo kolidujace, i znaczenie przyporzadkowania
wpisu danego prawa kolidujacego do ktdrejs z grup. Podjeto rowniez
problematyke zastosowania art. 18 u.k.w.h. do sytuacji, w ktdrej doszto
do zado$c¢uczynienia roszczeniu o ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego. Oceniono, czy prawa osobiste i roszczenia w ogole stano-
wig prawa kolidujgce. Dokonano takze analizy znaczenia woli stron
dla kwalifikacji prawa kolidujacego jako takiego, ktdre narusza prawo,
ktorego dotyczylo wpisane do ksiegi wieczystej roszczenie. Poruszono
réwniez kwestie skutkéw wykreslenia praw osobistych i roszczen na
podstawie art. 18 u.k.w.h.

Problematyce pierwszenstwa poswiecony zostat rozdzial VI monografii.
Jednym z podstawowych problemow stato sie ustalenie, czy pierwszen-
stwo praw wzglednych stanowi zupelnie oddzielng instytucje od insty-
tucji rozszerzonej skutecznosci wynikajacej z art. 17 uk.w.h., czy moze
pierwszenstwo warunkowane jest uzyskaniem przez prawo w pierwszej
kolejnosci rozszerzonej skutecznoséci na mocy art. 17 u.k.w.h. W roz-
dziale tym przedstawiono takze tematyke zakresu odestania zawartego
wart. 20 ust. 1 uk.w.h., ktéry do pierwszenistwa praw osobistych i rosz-
czen ujawnionych w ksiedze wieczystej nakazuje odpowiednio stosowac
przepisy o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych. Kwestia ta
miata kluczowe znaczenie dla stwierdzenia, czy dopuszczalne jest bada-
nie pierwszenstwa tylko miedzy poszczegdlnymi prawami osobistymi
i roszczeniami, czy moze takze miedzy prawami wzglednymi a ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi. W rozdziale tym przeprowadzono
réwniez rozwazania na temat skutkow potaczenia nieruchomosci dla
praw osobistych oraz roszczen.
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W rozdziale VII zbadano relacje miedzy art. 17 u.k.w.h. a innymi przepi-
sami, ktore przyznaja wybranym prawom wzglednym rozszerzong sku-
teczno$¢ niezaleznie od wpisu, i podjeto rozwazania na temat mozliwosci
zastosowania przepiséw o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
wobec praw wzglednych.

W ksigzce zostal przyjety stan prawny na 10.06.2024 r.



Rozdziat |

OGOLNA CHARAKTERYSTYKA
PRAW OSOBISTYCH | ROSZCZEN
PODLEGAJACYCH UJAWNIENIU

W KSIEDZE WIECZYSTEJ

1. Uwagi wstepne

Przedmiotem niniejszego opracowania jest zagadnienie wpisu praw
osobistych i roszczen do ksiegi wieczystej oraz skutkéw ich ujawnie-
nia w ksiedze wieczystej. Zasadniczym celem wpisu praw osobistych
iroszczen w ksiedze wieczystej jest wzmocnienie pozycji prawnej 0s6b
uprawnionych z tytulu ujawnionych praw'. Realizacja tego celu prze-
jawia¢ sie moze w roznych aspektach, w tym przez ich skuteczno$é
wzgledem innych praw, uzyskanie pierwszenstwa, szczegélny status
w przypadku postepowan egzekucyjnych lub upadlosciowych. Nie-
ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa osobistego lub roszczenia moze
prowadzi¢ do niemoznos$ci zado§¢uczynienia temu prawu w sposob
pierwotnie przewidziany przez strony lub moze skutkowaé brakiem
realnego wykonania zobowigzania i pozostawieniem osobie, ktorej dane

' Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, t. 1, Ksiggi wieczyste, War-
szawa 2022, art. 16, teza 1; L. Przyborowski [w:] Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz,
red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, art. 16, teza 4.
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uprawnienie przystuguje, roszczen odszkodowawczych badz srodkéw
majacych prowadzi¢ do ubezskutecznienia czynnosci prawnej.

Jeszcze na tle dekretu — Prawo rzeczowe® podnoszono, Ze instytucja
wpisu praw osobistych i roszczen (wowczas okreslanych jako prawa
iroszczenia osobiste) ma niewielkie znaczenie w obrocie gospodarczym®.
Wraz z wprowadzeniem elektronicznych ksiagg wieczystych oraz stop-
niowym poszerzaniem katalogu praw podlegajacych wpisowi do ksiegi
wieczystej instytucja ta zaczela odgrywac coraz powazniejsza role jako
$rodek zabezpieczenia intereséw uprawnionych podmiotow.

1.1. Pojecie praw osobistych i roszczen

Ujawnienie w ksiedze wieczystej innych praw niz prawa rzeczowe ma
bogatg tradycje prawng w polskim ustawodawstwie. Juz w art. 11 pra-
wa z 26.04.1818 r. o ustaleniu wlasnosci dobr nieruchomych, o przy-
wilejach i hipotekach® znalazlo si¢ uregulowanie nawigzujace do tej
kwestii®. Zgodnie z tym przepisem: ,Wszelkie tytuly (art. 1, 2i4), ktore
wciagnione do ksiag hipotecznych stanowig prawo rzeczowe (jus reale),
dopdki nie zostaly wciggnionymi, sg tylko prawami osobistymi (jus
personale)”. W odréznieniu od praw skutecznych erga omnes prawa
osobiste na tle tej ustawy rozumiane byly jako prawa skuteczne miedzy

> Zob. L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 4.

> Dekret z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).

* Tak]. Ignatowicz, . Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. 2, Prawo wlasnosci
i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 929. Zob. takze H. Ciepta,
J. Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajgce ujawnieniu w ksiedze wieczystej,
NPN 1999/4, s. 36, ktore wskazaly juz na tle ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ze
instytucja wpisu praw osobistych i roszczen do ksiegi wieczystej, mimo jej przydatnosci
dla ochrony intereséw uprawnionych podmiotéw, nie byta wystarczajaco wykorzystywana,
co skutkowato niewielkg liczbg wypowiedzi judykatury.

° Dziennik Praw Krolestwa Polskiego z 1818 1., t. V, 5. 295 i n. ze zm. Zob. W. Dut-
kiewicz, Prawo hipoteczne w Krolestwie Polskim, Warszawa 1936, s. 67-68.

¢ Zob. M. Deneka, Ksiggi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2012,
s. 315; B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, Warszawa 2011,
s. 125; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58° KWU. Art. 626'-626"* KPC. Komentarz,
Warszawa 2018, art. 16, nb 12.
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stronami danego stosunku prawnego’. Prawem osobistym bylo kazde
prawo wzgledne, w tym takze prawo rzeczowe przed wpisem do ksiegi
wieczystej®. W przypadku tego aktu prawnego obowigzywala zasada
konstytutywnego wpisu dla przeniesienia wlasnoéci i obcigzenia nie-
ruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym, cho¢ w ograniczonym
zakresie byla ona przestrzegana®. Samo wyrazenie ,,prawo osobiste” po-
jawilo si¢ juz w XIX w. Jego znaczenie ustalane bylo wowczas z uwzgled-
nieniem charakteru wpisu do ksigg hipotecznych. Ustawa z 1818 r. nie
regulowata w sposéb wyrazny ujawnienia w ksiedze wieczystej praw
wzglednych, ktdre obecnie okreslane sg jako prawa osobiste i roszczenia,
a katalog praw wymienionych miedzy innymi w art. 16 ust. 2 u.k.w.h.
nie jest zbiezny z prawami rzeczowymi przed ich ujawnieniem w ksiedze
wieczystej w znaczeniu przyjetym w art. 11 ustawy z 1818 r.'° Genezy
sformulowania ,,prawo osobiste” mozna doszukac si¢ jednak juz w usta-
wie z 1818 r."

W 1937 r. opracowany zostal przez Komisje¢ Kodyfikacyjna projekt
prawa rzeczowego'?. Artykul 410 tego projektu stanowit, ze: ,,Prawa
i roszczenia osobiste moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej tylko
w przypadkach, przewidzianych w ustawie”. Nastepne przepisy w tym
projekcie rowniez postugiwaty sie sformulowaniami ,,prawo i roszcze-
nie osobiste” czy ,,prawo lub roszczenie osobiste”. W projekcie prawa

7 Zob. P. Mysiak, Stan prawny ujawniany w ksiegach wieczystych, ,Rejent” 2006/4,
s. 100; P. Mysiak, Prawa osobiste i roszczenia ujawniane w ksigdze wieczystej [w:] Ksigga
dla naszych kolegéw. Prace prawnicze poswigcone pamieci doktora Andrzeja Ciska, doktora
Zygmunta Masternaka i doktora Marka Zagrosika, red. ]. Mazurkiewicz, Wroctaw 2013,
s. 362; B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 125.

8 Zob. J. Kuropatwinski, Pojecie prawa osobistego i roszczenia na tle ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, ,,Rejent” 2018/6, s. 61.

° Por. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 20-26 1 125-126.

1 Por. J. Kuropatwinski, Pojecie..., s. 61.

1" Zob. P. Mysiak, Stan..., s. 100; P. Mysiak, Prawa..., s. 362; ]. Kuropatwinski, Pojecie...,
s. 54; P. Sicinski, Komentarz do wpisow w ksiegach wieczystych, Warszawa 2013, s. 576.

"2 Projekt prawa rzeczowego uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podkomisje
Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej, Warszawa 1937; wyciag z tekstu projektu
opublikowany zostal réwniez jako aneks w czasopismie: Projekt prawa rzeczowego
uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podkomisje Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfika-
cyjnej (wycigg z druku Komisji Kodyfikacyjnej: Podkomisja Prawa Rzeczowego, zeszyt 1.
Warszawa - 1937), PN 1937/15-16, s. 27-39.
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rzeczowego przygotowanym w 1939 r. przez Komisje Kodyfikacyjna'
art. 393 stanowil: ,W przypadkach, w ustawie przewidzianych, prawa
lub roszczenia osobiste moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej [...]".
W drugiej wersji projektu nie odstapiono wiec od terminologii przyjetej
w projekcie prawa rzeczowego z 1937 r."* Na projektach tych oparte
zostaly pozniejsze dwa dekrety z 1946 r.

W dekrecie — Prawo rzeczowe nie obowigzywata juz zasada konsty-
tutywnego wpisu dla przeniesienia wlasnosci jak w ustawie z 1818 r."®
W art. 290 pr. rzecz., ktdry stanowi odpowiednik obecnego art. 16
ust. 1 u.kwh., uzyto okreélenia ,,prawa i roszczenia osobiste”. Sformu-
fowanie to znalazlo sie takze w art. 295 pr. rzecz., a w art. 291 pr. rzecz.
przewidziano ,,prawo lub roszczenie osobiste”. W dekrecie — Prawo
o ksiegach wieczystych'® w odniesieniu do zagadnienia podstawy wpisu
uzyto wyrazenia wpis ,,praw lub roszczen osobistych” (art. 24 zdanie
drugie). W przeciwienstwie do tych aktow prawnych w ustawie o ksie-
gach wieczystych i hipotece'” postuzono si¢ wyrazeniem ,,prawa osobiste
iroszczenia” Przymiotnik ,,osobiste” umieszczony po stowie roszczenia

zostal usuniety, pojawil sie natomiast po stowie ,,prawa’'®.

Zmiana terminologii w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece
nie znalazla odzwierciedlenia w innych aktach prawnych. Zgodnie
z art. 1000 § 1 zdanie pierwsze k.p.c.: ,Z chwilg uprawomocnienia si¢
postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci wygasaja wszelkie prawa i skut-
ki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzace na nieruchomosci”.
W pismiennictwie podniesiono, Ze dla spojnosci systemu siatka poje-

3 Projekt prawa rzeczowego przyjety w lipcu 1939 r. w drugim czytaniu przez Podko-
misje Prawa Rzeczowego opublikowano w sekcji materiaty w ,,Kwartalniku Prawa Pry-
watnego” 1993/4, s. 520-567. Material ten zostal poprzedzony krétkim wprowadzeniem
opracowanym przez S. Grzybowskiego na stronach 515-519, wyjasniajacym okolicznosci
powstania tej wersji projektu prawa rzeczowego z 1939 r.

4 Por. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 125-126.

15 Zob. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 126.

!¢ Dekret z 11.10.1946 r. - Prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 320
ze zm.).

17 Ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 2 2023 r. poz. 1984).

'8 Por. M. Lemkowski, Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych i roszczen
w ksiedze wieczystej, ,Rejent” 2010/7-8, s. 43.



1. Uwagi wstepne 29

ciowa z procedury cywilnej przeniesiona zostata do ustaw regulujacych
postepowanie egzekucyjne w administracji oraz prawo upadlosciowe®.
Dlatego tez migdzy innymi art. 345 ust. 1 pr. up. stanowi, Ze wygasajace
wedlug przepiséw ustawy prawa oraz skutki ujawnienia praw i roszczen
osobistych cigzace na nieruchomosci podlegaja zaspokojeniu z sumy
uzyskanej z likwidacji obcigzonego przedmiotu, a zgodnie z art. 112¢
§ 1 zdanie pierwsze u.p.e.a.: ,Z chwila gdy postanowienie o przyznaniu
wlasnosci staje si¢ ostateczne, wygasajg wszelkie prawa i skutki ujaw-
nienia praw i roszczen osobistych, cigzace na nieruchomosci”. Mimo
wystepujacych aktualnie rozbiezno$ci w nazewnictwie przyjac nalezy,
ze znaczenie wyrazen uzytych w poszczegdlnych ustawach jest tozsa-
me (nie jest wiec istotne, w ktérym miejscu znajduje si¢ przymiotnik
,»,0sobiste”)?,

W ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece brak definicji prawa osobi-
stego i roszczenia. Ustawodawca postuguje sie przy tym czesto zbiorczo
sformulowaniami ,,prawa osobiste i roszczenia’, ,,prawa osobiste oraz
roszczenia’, ,prawo osobiste lub roszczenie”, na przyklad wart. 16, art. 17
iart. 20 ust. 1 uk.w.h. Czes¢ przepiséw odnosi sie jednak wylacznie do
roszczen — tak jest w przypadku art. 18 i art. 20 ust. 2 u.k.w.h. (ustawa
o ksiegach wieczystych i hipotece wigze niektore skutki z wpisem do ksie-
gi wieczystej prawa powstalego lub przeniesionego w wyniku realizacji
ujawnionego wczesniej w ksiedze wieczystej roszczenia), a w zakresie
podstawy wpisu w art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. dokonano
rozroznienia w przypadku praw osobistych i roszczen?'. Niezbedne jest
wiec ustalenie znaczenia okreslen ,,prawo osobiste” oraz ,,roszczenie”,
skoro sama ustawa przewiduje odmienne skutki prawne w odniesieniu
do wymienionych uprawnien. Niezaleznie od tej problematyki nalezy
poczynic zastrzezenie, ze w niniejszej pracy dla opisu praw osobistych
iroszczen uzywane bedzie zamiennie sformulowanie ,,prawa wzgledne”.

19 Zob. L. Przyborowski [w:] Ksiegi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 9.

» Por. S. Gurgul, Dochodzenie praw osobistych i roszczeti w postgpowaniu egzeku-
cyjnym (sgdowym i administracyjnym) oraz upadtosciowym, cz. I, MPH 2012/1, s. 37;
L. Przyborowski [w:] Ksiegi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 9; T. Czech, Ksiggi..., t. 1,
art. 16, teza 19; E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16, nb 14.

2l Zob. L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 8.



30 Rozdzial I. Ogolna charakterystyka praw osobistych i roszcze...

Ta uwaga terminologiczna nie wptywa jednak na dalsze rozstrzygniecia
dotyczace znaczenia nazwy ,,prawa osobiste i roszczenia”.

Artykul 16 u.k.w.h. wykazuje podobienstwo do art. 959 ust. 1 k.c.szwajc.”
Szwajcarska regulacja zawiera okreslenie personliche Rechte oznaczajace
prawa osobiste rozumiane jako prawa wzgledne. Brak tu wigc zbiorczego
okreslenia, takiego jak ,,prawa osobiste i roszczenia”. W odréznieniu od
art. 16 ust. 1 1 2 u.k.w.h. przepis przewidujacy mozliwos¢ ujawnienia
praw wzglednych w ksiedze wieczystej stanowi w szwajcarskim Kodeksie
cywilnym jednag jednostke redakcyjng — art. 959 ust. 1 k.c.szwajc. Zgod-
nie z ta regulacja prawa osobiste moga zosta¢ ujawnione w ksiedze wie-
czystej, gdy ich wpis jest przewidziany w ustawie. Przeslanka ujawnienia
prawa wzglednego jest wigc, podobnie jak wart. 16 ust. 1 u.k.w.h., istnie-
nie wyraznej ustawowej regulacji zezwalajacej na wpis konkretnego pra-
wa (nie znalazlo sie tu jednak explicite, jak wart. 16 ust. 1 uk.w.h., odnie-
sienie do praw rzeczowych). W koncowej czesci art. 959 ust. 1 k.c.szwajc.
jako prawa podlegajace wpisowi wymieniono prawo pierwokupu, prawo
odkupu, opcje kupna, prawo najmu i prawo dzierzawy, jednak nie jest
to wyliczenie wyczerpujace i tak jak w polskim systemie katalog praw
wzglednych podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej moze by¢
poszerzany w drodze innych przepiséw ustawowych®.

W konsekwencji ,,prawa osobiste i roszczenia” uzna¢ nalezy za au-
tonomiczne sformulowanie uzyte w ustawie o ksiegach wieczystych
i hipotece ze wzgledu na posredni sposdb objasnienia znaczenia tego
zbiorczego wyrazenia poprzez zawarte wart. 16 ust. 2 u.k.w.h. wyliczenie
oraz uzaleznienie dopuszczalno$ci wpisu takich praw od ustawowego
upowaznienia*. Uprawnienia wymienione w art. 16 ust. 2 u.k.w.h. bez-
posrednio zostaty okreslone jako ,,prawa osobiste i roszczenia”. Trzeba
mie¢ przy tym na wzgledzie okolicznos¢, ze katalog uprawnien w art. 16

* Przepis ten brzmi: ,Personliche Rechte konnen im Grundbuche vorgemerkt
werden, wenn deren Vormerkung durch das Gesetz ausdriicklich vorgesehen ist, wie
bei Vor- und Riickkauf, Kaufsrecht, Pacht und Miete”.

» Zob. J. Kuropatwinski, Pojecie..., s. 61.

* Por. L. Przyborowski [w:] Ksiegi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 6.
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ust. 2 u.k.w.h. nie jest enumeratywny?, co powoduje, ze znaczenie sfor-
mulowania ,,prawa osobiste i roszczenia” ksztaltowane bedzie w istocie
takze przez inne niz wskazane w art. 16 ust. 2 u.k.w.h. uprawnienia, ktére
na mocy przepisow szczegolnych podlegaja wpisowi do ksiegi wieczy-
stej. Moze réwniez dojs¢ w przysziosci do poszerzenia tego katalogu
praw. W przypadku praw osobistych i roszczen, ktére przeciwstawié
nalezy prawom rzeczowym, mozna stwierdzi¢, ze s to prawa wzgled-
ne powstale i istniejagce miedzy zindywidualizowanymi podmiotami
i wywolujace skutek miedzy tymi podmiotami®. Definicja ta pozwoli
na odroéznienie wpiséw innych praw lub informacji niz wpisy praw
osobistych lub roszczen. Odnosnie do ostatniego elementu poczynié
trzeba zastrzezenie, ze niektore z praw podlegajacych wpisowi do ksiegi
wieczystej uzyskuja rozszerzong skuteczno$¢ na mocy szczegdlnych
przepisow, na przyklad na podstawie art. 678 k.c. dotyczacego prawa
najmu, w zakresie okreslonym w tym przepisie. Nie zmienia to jednak
ich generalnego charakteru praw wzglednych.

O ile tam, gdzie uzyto zbiorczego okreslenia ,,prawo osobiste i rosz-
czenie”, fatwo stwierdzi¢ mozna, ze dyspozycja takiej regulacji odnosi¢
sie bedzie zasadniczo do wszystkich praw wzglednych, ktore podlegaja
ujawnieniu w ksiedze wieczystej, o tyle ze wzgledu na rozréznienie
w niektorych przepisach praw osobistych oraz roszczen (art. 18, art. 20
ust. 2, art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h.) istotnym problemem jest
kwalifikacja poszczegolnych uprawnien jako praw osobistych badz rosz-
czen. Nazewnictwo stosowane dla okreslenia praw osobistych lub rosz-
czen charakteryzuje si¢ przypadkowoscia, a czesto nawet niespojnoscia
z przyjetym w doktrynie rozumieniem poszczegolnych pojec, czego
przykladem jest zwlaszcza uzycie nazwy ,,roszczenie” do przypadkow,
ktore nie daja sie zakwalifikowa¢ jako roszczenia materialnoprawne.

» Zob. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 38; E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16, nb 8;
I. Heropolitaniska [w:] I. Heropolitafiska, A. Tutodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz,
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane. Komentarz, Warszawa
2021, art. 16, nb 2.

% Zob. L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 7.
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Na tle art. 16 ust. 2 pkt 4 u.k.w.h., ktory stanowi o roszczeniu wspol-
wlascicieli wytaczajacym uprawnienie do zniesienia wspotwlasnosci,
wskazano, ze jest to raczej pewnego rodzaju pozycja prawna wynikajaca
z umowy zawartej miedzy wspétwlascicielami. Mimo uzycia tu okre-
$lenia ,roszczenie”, moze budzi¢ watpliwosci taka kwalifikacja tego
uprawnienia®. Chociaz uprawnienie to zwigzane jest z ,,sytuacja praw-
norzeczowyq, to wynika ze stosunku obligacyjnego miedzy niektérymi
badz wszystkimi wspotwlascicielami®. Przez wylaczenie mozliwosci
zniesienia wspolwlasnosci kreowane jest uprawnienie wspotwlasciciela
do pozostania w stosunku wspotwlasnosci i nie stanowi ono roszczenia®.
Podobne zastrzezenia zglosi¢ mozna wzgledem terminologii uzytej
wart. 16 ust. 2 pkt 3 u.k.w.h., gdzie wymieniono roszczenie wynikajace
z okre$lenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez
wspotwlascicieli lub wieczystych uzytkownikow, podczas gdy ujawnie-
niu podlegaja w rzeczywistosci ustalenia okreslajace zarzad i sposob
korzystania z nieruchomosci wspélnej, co takze zakwalifikowa¢ nalezy
jako pewnego rodzaju pozycje prawng strony stosunku wspdélnosci pra-
wa, na ktdra skfada sie wigzka uprawnien i obowiazkdw, co przypomina
konstrukcje prawng strony stosunku obligacyjnego®. W odniesieniu
do art. 16 ust. 2 pkt 5 uk.w.h. w brzmieniu sprzed 8.07.2022 r.*! pod-
niesiono, ze na mocy tego przepisu ujawniane mogg by¢ informacje
o tym, ze wierzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteka sa
wpisane do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych. Informacje takie
nie stanowia uprawnienia wzgledem innego podmiotu®. W aktualnie
obowigzujgcym art. 16 ust. 2 pkt 5 u.k.w.h. pozostawiono mozliwos¢
dokonania wpisu wierzytelno$ci banku hipotecznego zabezpieczonego
hipoteka, natomiast usunieto fragment dotyczacy ujawnienia infor-
macji o wpisie do rejestru. W przypadku wpisu prawa najmu i prawa

# Por. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 359; E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16, nb 78;
L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. J. Pisuliniski, art. 16, teza 7.

% Zob. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, tezy 356-357; E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16,
nb 13.
Por. J. Kuropatwinski, Pojecie..., s. 68.

0 Zob. E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16, nb 71; J. Kuropatwinski, Pojecie..., s. 68.

! Zmiana nastgpila na podstawie art. 2 ustawy z 7.04.2022 r. 0 zmianie ustawy o li-
stach zastawnych i bankach hipotecznych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 872).

2 Zob. L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 7.
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dzierzawy (art. 16 ust. 2 pkt 1 uk.w.h.) podniesiono w doktrynie, ze
w istocie ujawnieniu nie podlega wierzytelnos¢ najemcy badz dzierzaw-
cy rozumiana jako ogo6l uprawnien wynikajgcych ze stosunku najmu
lub dzierzawy, poniewaz na przyklad uprawnienie do wypowiedzenia
stosunku prawnego realizowane moze by¢ jedynie wzgledem drugiej
strony stosunku prawnego i mimo wpisu do ksiegi wieczystej nie stanie
sie skuteczne wobec 0séb trzecich. Ujawnieniu w ksiedze wieczystej
w przypadku najmu podlega roszczenie o oddanie rzeczy do uzywania,
a w odniesieniu do dzierzawy roszczenie o oddanie rzeczy do uzywa-
nia i uprawnienie do pobierania pozytkdéw?*. Stanowisko to wyrazone
zostalo na tle problematyki podstawy wpisu praw osobistych i roszczen
do ksiegi wieczystej, jednak nie pozostaje bez znaczenia dla omawianej
kwestii. Co najmniej w przypadku prawa najmu, mimo Ze w ustawie
nie postuzono si¢ okresleniem ,,roszczenie”, mozna argumentowac, ze
ujawnieniu w ksiedze wieczystej podlega roszczenie.

Przez roszczenie nalezy rozumie¢ uprawnienie dajace mozliwos¢ do-
magania sie od indywidualnie oznaczonych oséb okreslonego zacho-
wania polegajacego na czynieniu, zaniechaniu lub znoszeniu*. Tak
skonkretyzowane uprawnienie pod wzgledem podmiotu i tresci (pod-
miotowo i przedmiotowo skonkretyzowane) jest zatem skorelowane
z obowigzkiem innego podmiotu okreslonego zachowania sie (nakaz
lub zakaz dotyczacy okreslonego postepowania)®. Roszczenie moze
wynikac ze stosunku obligacyjnego badz moze wigzac si¢ z okreslonym
prawem podmiotowym bezposrednim, takim jak wlasno$¢ (na przy-
kiad roszczenie windykacyjne przystugujace wlascicielowi stosownie
do art. 222 § 1 k.c.)*.

W pi$miennictwie przyjeto zapatrywanie, Ze pojecie roszczenia w art. 16
ust. 1 uk.w.h. zgodne jest z rozumieniem tego okreslenia w doktrynie,

3 Zob. B. Swaczyna [w:] Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, red. J. Pisulinski,
Warszawa 2014, art. 32, teza 21.

* Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, Prawo cywilne - czes¢
0gdlna, red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 811-812; P. Mysiak, Stan..., s. 101 i przywolang
tam literature.

* Por. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 12.

* Por. M. Deneka, Ksiggi..., s. 316-317.
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natomiast prawa osobiste to inne prawa podmiotowe niz roszczenia,
ktore mozna ujawnic¢ w ksiedze wieczystej”’. Ujecie takie nie jest traf-
ne, poniewaz szereg uprawnien, dla ktérych uzyto nazwy ,roszczenie’,
w istocie roszczeniem nie jest.

W pismiennictwie zaproponowano regule interpretacyjng, zgodnie
zktorg z roszczeniem podlegajacym ujawnieniu w ksiedze wieczystej na
tle art. 16 ust. 1 uk.w.h. mamy do czynienia w przypadkach, w ktorych
uzyto tej nazwy dla opisu uprawnienia podlegajacego wpisowi do ksiegi
wieczystej. Decydujgca powinna zatem by¢ nazwa danego uprawnienia®.
Znaczenie okre$lenia ,roszczenie” z art. 16 ust. 1 uk.w.h. zostaje wiec
oderwane od jego znaczenia uznanego w doktrynie. Zapatrywanie to
powodowatoby odrzucenie mozliwosci zakwalifikowania prawa najmu
jako roszczenia i jedynie w drodze stosowania innych zabiegéw inter-
pretacyjnych, na przyktad wnioskowania per analogiam, o ile byloby
dopuszczalne, mozliwe byloby zastosowanie normy wynikajacej z prze-
pisu odnoszacego si¢ wyraznie do roszczen takze do prawa osobistego,
jakim jest prawo najmu. Przepisy dotyczace roszczen znajdowatyby
natomiast zastosowanie w przypadku podlegajacych ujawnieniu w ksie-
dze wieczystej ,,roszczen” o wylgczenie mozliwosci zZadania zniesienia
wspotwlasnosci czy ,,roszczen” zwigzanych z zarzadem lub sposobem
korzystania z nieruchomo$ci.

W pismiennictwie zaproponowano takze zupelnie odmienne rozwig-
zanie problematyki terminologii, ktora wykorzystuje ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece. Zgodnie z tym ujeciem nazwa ,,prawo osobiste”
jest nadrzedna w stosunku do nazwy ,,roszczenie”. Oznacza to, ze kazde
roszczenie jest takze prawem osobistym™®. Koncepcja ta sformutowana

¥ Por. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 128 i przytoczong tam literature.

% Zob. L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 8.

¥ TakJ. Kuropatwinski, Pojecie..., s. 65-67 oraz 70-72. Autor ten w przywolanym opra-
cowaniu na stronie 56, w przypisie 12 nietrafnie przypisuje jednak poglad sformutowany
na tle problematyki podstawy wpisu w ksiedze wieczystej o traktowaniu okreslen ,,prawo
osobiste” i ,roszczenie” jako poje¢ tozsamych, z ktorymi nie nalezy taczy¢ odmiennych
dyspozycji, nastepujacym Autorom: J. Ignatowicz, Podstawy wpiséw do ksigg wieczystych,
»Rejent” 1994/2, s. 26; G. Bieniek, Podstawa wpisu do ksiggi wieczystej a kognicja sqdu
wieczystoksiegowego, NPN 2007/2, s. 14-15, gdyz w wymienionych opracowaniach zna-
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zostala na tle art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h., ktéry stanowi,
ze: ,Do wpisu prawa osobistego lub roszczenia wystarcza dokument
obejmujacy oswiadczenie woli wlasciciela o ustanowieniu tego prawa
albo obejmujacy zgode na wpis roszczenia’, i powstatego problemu,
czy w przypadku praw osobistych dopuszczalny jest wpis na podstawie
abstrakcyjnej zgody wlasciciela nieruchomosci. Wobec przyjetej relacji
nadrzednosci (podrzednosci) wyciagnieto wniosek, ze w §wietle art. 32
ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. wpis prawa osobistego moze nastapic¢
na podstawie zgody wlasciciela nieruchomosci na wpis®. Dla uzasad-
nienia tego stanowiska przywolano argumenty prawnoporéwnawcze,
historyczne, funkcjonalne i systemowe, w tym zwrécono uwage na brak
uzasadnienia dla odmiennej dyspozycji normy wynikajacej z art. 32
ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. dla praw osobistych i roszczen*.

W przypadku postuzenia si¢ w ustawie zbiorczym wyrazeniem ,,prawa
osobiste i roszczenia” nie budzi sporéw to, ze hipoteza normy danego
przepisu objete beda zasadniczo wszystkie prawa wzgledne podlega-
jace ujawnieniu w ksiedze wieczystej*2. Nietrafny jest poglad, zgodnie
z ktorym roszczenia stanowig kategorie podrzedng wobec kategorii
praw osobistych. Za tg interpretacja nie przemawia przede wszystkim
sposdb opisu zbiorczej kategorii — dla kwalifikacji do grupy praw oso-
bistych badZ roszczen nieistotne jest to, ze w art. 16 ust. 1 u.k.w.h. uzyto
zbiorczego wyrazenia ,,prawa osobiste i roszczenia’, skoro w ustawie

lazto si¢ w zasadzie powtdrzenie tresci art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. z drobnymi
redakcyjnymi zmianami, bez zadnego uzasadnienia w zakresie mozliwosci wpisu prawa
osobistego na mocy abstrakcyjnej zgody wlasciciela nieruchomosci na wpis. Nie wydaje
sie rowniez zasadne twierdzenie zawarte w: J. Kuropatwinski, Pojecie..., s. 56, przypis
12, ze w pracy: S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976,
s. 239-240, synonimicznie traktowano prawa osobiste i roszczenia. W tej ostatniej pracy
stwierdzono, ze: ,,przez «prawa i roszczenia osobiste» nalezy tutaj rozumiec¢ takie prawa
i wynikajace z nich roszczenia, ktére nie mieszcza sie¢ w sferze praw rzeczowych, ani
nawet praw bezwzglednych”. Przytoczony fragment nie wspiera tezy, ze prawa osobiste
i roszczenia to pojecia tozsame. Nie jest do konca jasne, z jakich praw podlegajacych
wpisowi miatyby wynika¢ ujawniane w ksiedze wieczystej roszczenia.

" Por. J. Kuropatwinski, Pojecie..., s. 71.

1 Zob. J. Kuropatwinski, Pojecie..., s. 57-70.

“ Hipotetycznie wyktadnia przepisu odnoszacego si¢ do zbiorczej kategorii ,,praw
osobistych i roszczen” moze by¢ zawezajaca, wskutek czego niektore z uprawnien nie
zostang objete hipoteza normy wynikajacej z takiego przepisu.
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o ksiegach wieczystych i hipotece znajduje si¢ szereg przepisow, ktdre
odnoszg si¢ wylacznie do roszczen (art. 18, art. 20 ust. 2, art. 32 ust. 2
zdanie pierwsze in fine u.k.w.h.). Sprzeczne z wykladnig jezykows art. 16
ust. 1 u.k.wh. byloby przyjecie, ze zakresem nazwy ,prawa osobiste”
objeto takze ,,roszczenia” Wnioskowanie takie prowadzitoby do uznania,
ze art. 16 ust. 1 w.k.wh. i wszystkie inne regulacje, w ktérych wyste-
puje zbiorczy opis grupy praw wzglednych, sa bfednie sformutowane,
gdyz prawidtowa konstrukcja tych przepiséw wymagataby, aby uzyto
w nich wylacznie nazwy ,,prawa osobiste” dla opisu wszystkich praw
wzglednych, w tym takze roszczen podlegajacych ujawnieniu w ksie-
dze wieczystej. Nieprzekonujaca jest argumentacja, ze w art. 16 ust. 2
pkt 2 in fine uk.w.h. w poprzednim brzmieniu oraz w art. 306 § 2 k.c.
réwniez znalazly sie regulacje oparte na takiej relacji miedzy nazwami
(odpowiednio: roszczenia przyszle i warunkowe, wierzytelnosci przy-
szte lub warunkowe), a wiec ze w systemie prawnym dopuszcza si¢
takie rozwigzania. Artykut 16 ust. 2 pkt 2 in fine uk.w.h. po zmianach
zawiera wylgcznie okreslenie ,,roszczenia przyszte” Uzasadnieniem dla
tej zmiany bylo wlasnie usuniecie wystepujacego bledu.

Z zestawienia art. 16-20 u.k.w.h. oraz art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze
ukwh. wyraznie wynika, ze gtéwnym problemem jest ustalenie, jak
nalezy rozumie¢ termin ,,roszczenie”. Mozna sformutowa¢ wniosek,
ze prawem osobistym jest kazde prawo wzgledne, w ktorego nazwie
nie uzyto stowa ,roszczenie”. Istnieje wigc dychotomiczny podzial na
prawa osobiste oraz roszczenia. Teza ta jest jednak dopiero poczatkiem
rozwazan prowadzacych do zidentyfikowania podstawowego problemu
powstalego na tle art. 18, art. 20 ust. 2 oraz art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze
uk.wh., a wiec ustalenia, ktdre roszczenia objete sa hipotezami norm
wynikajacych z tych przepiséw. Nietrafne byloby ujecie omawianej
problematyki w ten sposdb, ze na tle kazdego z tych przepiséw rosz-
czeniami sg wszystkie tak nazwane uprawnienia. W grupie roszczen
wyr6zni¢ mozna materialnoprawne roszczenia oraz uprawnienia, ktore
roszczeniami w znaczeniu materialnoprawnym nie sg, jednak tak zostaty
opisane w ustawie. Dany przepis, w ktérym uzyto okre$lenia ,,roszcze-
nie”, moze odnosi¢ si¢ do wszystkich praw wzglednych tak nazwanych
lub moze dotyczy¢ jedynie niektorych roszczen. Ustalenie takie bedzie
jednak skutkiem zastosowania odpowiednich metod wykfadni. Jesli brak
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bedzie podstaw do ograniczenia hipotezy normy wynikajacej z danego
przepisu, wowczas uznac trzeba, ze odnosic¢ sie on bedzie do wszystkich
roszczen. Jednoczesnie w razie wystapienia luki prawnej polegajacej na
tym, Ze dana regulacja powinna dotyczy¢ réwniez ogétu praw osobistych
badz niektdrych, wybranych praw osobistych, rozwazenia wymaga, czy
istnieje wystarczajace uzasadnienie dla zastosowania danego przepisu
w drodze analogii do tych praw osobistych.

Stwierdzi¢ wiec nalezy, Ze nie tylko zbiorcze okreslenie ,,prawa osobiste
i roszczenia” jest autonomiczng nazwa, ale takze termin ,,roszczenie”
ma swoje szczegolne znaczenie na tle art. 16 ust. 1 u.k.w.h,, ktore jest
szersze niz znaczenie pojecia roszczenia materialnoprawnego. Tam,
gdzie stowa ,,roszczenie” uzyto w odniesieniu do danego uprawnienia,
zastosowanie znajdg przepisy regulujace skutki prawne w przypadku
roszczen, natomiast pozostale uprawnienia podlegajace ujawnieniu
w ksiedze wieczystej zakwalifikowa¢ nalezy do grupy praw osobistych*.
Tres¢ danego uprawnienia nie bedzie wigc przesadzala o jego kwalifika-
cji. Granica miedzy prawami osobistymi a roszczeniami wynikaé bedzie
z uzytej w ustawie nazwy danego uprawnienia*.

Na tle analizowanych zagadnien wyrazono odmienne zapatrywania od-
nosnie do roszczen materialnoprawnych i procesowych. W odréznieniu
od pojecia roszczenia materialnoprawnego, przedstawionego wczes-
niej, roszczenie procesowe stanowi przedmiot postepowania cywilnego
i zwigzane jest z zagdaniem pozwu badz twierdzeniem przedstawionym
w celu uzyskania ochrony prawnej*. Twierdzenie procesowe powoda
moze dotyczy¢ uksztaltowania lub ustalenia stosunku prawnego, a wiec
moze nie by¢ w ogole zwigzane z roszczeniem materialnoprawnym®*.

# Zob. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, tezy 16-18; L. Przyborowski [w:] Ksiegi...,
red. J. Pisulinski, art. 16, teza 8.

* Por. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 18.

# Zob. oméwienie sformutowanych w tym zakresie pogladow w: P. Mysiak, Stan...,
s. 101-102; P. Mysiak, Prawa..., s. 363. Ze wzgledu na to, ze osoba uprawniona moze
z3dac ochrony prawnej jeszcze przed wniesieniem pozwu w postepowaniu zabezpiecza-
jacym, bardziej zasadne wydaje sie powigzanie definicji roszczenia procesowego nie tyle
z wniesieniem powddztwa, ile z szerzej rozumiang ochrona prawna.

6 Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 812.
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Zgodnie z pierwszym pogladem ujawnieniu w ksiedze wieczystej pod-
legaja zaréwno roszczenia materialnoprawne, jak i roszczenia proce-
sowe”. Dla uzasadnienia tego stanowiska wskazano, zZe dopuszczalne
jest ujawnienie ostrzezen zabezpieczajacych roszczenia procesowe, na
przyklad ostrzezenia wymienionego w art. 10 ust. 2 u.k.w.h. W art. 25
ust. 1 pkt 3 uk.w.h.* nie rozrézniono rodzaju roszczen, jakie moga by¢
umieszczane w dziale III ksiegi wieczystej. Gdyby rozréznienie takie
wprowadzono, to osobno w przepisie tym wskazane zostalyby ostrzeze-
nia®. Zgodnie z przeciwnym stanowiskiem na tle art. 16 ust. 1 u.k.w.h.
wpis do ksiegi wieczystej dotyczy¢ moze jedynie roszczen materialno-
prawnych®. Za trafne uzna¢ nalezy stanowisko drugie. Dopuszczal-
no$¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej ostrzezenia zabezpieczajacego
roszczenie procesowe przewidziana zostata w innym celu niz uzyskanie
przez roszczenie rozszerzonej skutecznosci. Skutkiem wpisu ostrzeZenia
jest wylaczenie dzialania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych®'.
W przypadku przywolanego art. 10 ust. 2 u.k.w.h. podstawa wpisu jest
nieprawomocne orzeczenie sagdu lub postanowienie o udzieleniu zabez-
pieczenia, co oznacza, ze bez podjecia dzialan przed sadem nie dojdzie
do wpisu ostrzezenia przewidzianego w art. 10 ust. 2 u.k.w.h. Nie moz-
na wiec utozsamiac roszczenia z art. 16 ust. 1 uk.w.h. z ostrzezeniami
o roszczeniach™.

¥ Tak P. Mysiak, Stan..., s. 102-103; P. Mysiak, Prawa..., s. 363-364, ktory odnoszac
sie do krytyki swojego pogladu zaprezentowanej przez B. Jelonek-Jarco, Rekojmia...,
s. 128-129, podnidsl, ze przeciwne stanowisko prowadzi do pozbawienia ochrony
roszczen procesowych, a ,,ostrzezenie moze przeciez dotyczy¢ dochodzenia roszczenia
materialnoprawnego, ktdre po spelnieniu wymogéw formalnych nadawatoby sie do
ujawnienia w ksiedze wieczystej”.

“ Przepis ten stanowi, ze: ,Ksiega wieczysta zawiera cztery dzialy, z ktérych: [...]
3) trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, z wyjat-
kiem hipotek, na wpisy ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia lub uzytkowaniem
wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych
hipotek”

¥ Por. P. Mysiak, Stan..., s. 102-103; P. Mysiak, Prawa..., s. 363-364.

% Zob. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 128-129; E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16,
nb 13; T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 13; W. Stugiewicz, Glosa do postanowienia SN
224.02.1999 r., I CKN 182/98, ,,Rejent” 2000/5, s. 147.

1 Zob. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 129.

2 Por. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 13.
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Prawa osobiste, o ktérych stanowi art. 16 ust. 1 u.k.w.h., s3 odmienna
kategorig od okreslanych w ten sposdb w doktrynie i orzecznictwie praw
osobistych, rozumianych jako prawa dotyczace débr osobistych lub
prawa, ktorych zbywalnos¢ jest ograniczona badz wylaczona ze wzgle-
du na zwiazek tego prawa z osobg uprawnionego®. Odrebno$¢ praw
dotyczacych ochrony débr osobistych, takich jak na przykiad zdro-
wie, wolnos¢, czesé, swoboda sumienia, nazwisko, pseudonim (art. 23
i24k.c.), od kwestii zwigzanych z nieruchomosciami oraz wymienienie
wart. 16 ust. 2 uk.w.h. praw niezwigzanych $cisle z osobg uprawniona,
na przyktad wierzytelnosci banku hipotecznego, przesadza o tym, ze na
tle art. 16 ust. 1 uk.w.h. decydujacym kryterium oceny przynaleznosci
praw do kategorii praw osobistych nie jest Scisty, osobisty zwigzek tych
praw z uprawnionym®. W doktrynie sformulowano z tego wzgledu
postulat rezygnacji ze sformutowania ,,prawa osobiste” w celu unikniecia
problemow interpretacyjnych i zastgpienia go ogélnym okresleniem
»prawa’>>. Nalezy wskaza¢ ponadto, ze wylaczeniu z kategorii praw
osobistych w art. 16 ust. 1 u.k.w.h. podlegaja prawa dotyczace rzeczy
ruchomych bedacych przynaleznosciami nieruchomosci.

3 Zob. M. Deneka, Ksiggi..., s. 315-316; P. Mysiak, Stan..., s. 100; P. Mysiak, Prawa...,
s. 362; B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 128; E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16, nb 12; T. Czech,
Ksiegi..., t. 1, art. 16, teza 11; S. Gurgul, Dochodzenie..., s. 33; M. Lemkowski, Znacze-
nie..., s. 43. Odmiennie postanowienie SN z 24.05.2001 r., IV CZ 141/00, LEX nr 52496,
w ktérym wskazano, ze z zestawienia w art. 16 ust. 1 uk.w.h. praw rzeczowych i praw
osobistych powinno wynika¢ szerokie rozumienie praw osobistych. Do praw osobistych
iroszczen nalezatoby zakwalifikowa¢ wszelkie prawa, w tym majatkowe, $cisle zwigzane
z dang osobg. Roszczenie o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci ma charakter osobisty i,
mimo Ze uprawnienie to nie moze by¢ przeniesione na osobe trzecig w drodze przelewu,
stanowi roszczenie osobiste w rozumieniu art. 16 ust. 1 u.k.w.h.

** Zob. M. Deneka, Ksiegi..., s. 315-316.

> Zob. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 128 i 542. Tak tez postuluje M. Lemkowski,
Znaczenie..., s. 44, wskazujac, ze wystarczajace byloby uzycie wyrazenia ,inne prawa lub
roszczenia’ i pominiecie okreslenia ,,osobiste”

% Zob. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 28.
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1.2. Prawa osobiste jako wigzka uprawnien

Poczynione w poprzednim podrozdziale ustalenia odnosnie do ro-
zumienia terminéw ,,prawo osobiste” i ,,roszczenie” nie oznaczajg, ze
calkowicie pominga¢ nalezy tres¢ tych praw. Ponizej przedstawiona zo-
stanie proba oceny tre$ci praw osobistych i roszczen z perspektywy ujeé
teoretycznoprawnych dotyczacych praw podmiotowych. Ze wzgledu
na zakreslone ramy niniejszego opracowania rozwazania te ogranicza
sie wytacznie do dokonania ustalen przydatnych do rozstrzygniecia
problemdw szczegdtowych w niniejszej pracy.

W pismiennictwie brak jednolito$ci stanowisk w przedmiocie rozgra-
niczenia praw podmiotowych i uprawnien oraz kryteriéw ich klasyfi-
kacji. Niejednokrotnie w przypadku poszczegdlnych praw zamiennie
uzywane sg okreslenia ,,prawo podmiotowe” i ,,uprawnienie”. Prawo
podmiotowe definiowane jest zwykle jako sfera mozno$ci postepowania
wynikajaca ze stosunku cywilnoprawnego przyznana przez porzadek
prawny (norme prawng) w celu realizacji lub ochrony intereséw podmio-
tu uprawnionego®®. W definicji tej nie znalazl si¢ element woli upraw-
nionego®. W odniesieniu do wymienionych cech prawa podmiotowego
zglaszane sg zastrzezenia®. W niniejszym opracowaniu przyjete zostanie

%7 Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 807-808.

8 Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 804-805, z za-
strzezeniami odnosnie do wlaczania do definicji prawa podmiotowego elementu stosunku
cywilnoprawnego; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa
2017, s. 86-88; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej,
Warszawa 2018, s. 153-156, gdzie do definicji tej dodano dodatkowy element w postaci
zabezpieczenia przez norme prawng sfery moznoéci postepowania w okreslony sposéb.

% Zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 88; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Ste-
faniuk, Prawo..., s. 156, gdzie podniesiono, ze prawo podmiotowe przystugiwa¢ moze
osobom, ktére nie maja zdolnosci do podejmowania aktéw woli.

€ Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 805-806, gdzie
wskazano, Ze nie zawsze z przyznaniem prawa podmiotowego przez norme¢ prawng
wigze si¢ jego zabezpieczenie polegajace na moznosci jego ochrony w razie naruszenia
za pomocg aparatu panstwowego (na przyklad w przypadku zobowiazan naturalnych)
oraz ze nietrafne jest stwierdzenie, iz niezbedne jest zwigzanie prawa podmiotowego
ze stosunkiem cywilnoprawnym, gdyz jego znaczenie moze polega¢ na okresleniu
dzialan, jakie uprawniony moze podejmowac w stosunku do przedmiotu prawa (prawo
wlasnoéci nie wynika z zadnego stosunku prawnego ani nie stanowi elementu tresci
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zapatrywanie, ze na prawo podmiotowe sklada sie wigzka uprawnien
funkcjonalnie ze sobg powigzanych, co wyznacza sfere moznosci po-
stepowania w przypadku danego prawa podmiotowego. Uprawnienie
jest wiec jedynie wycinkiem prawa podmiotowego. Uprawnieniom tym
odpowiada¢ mogg okreslone obowiazki®'.

Uprawnienia mozna podda¢ klasyfikacji wedtug kryterium ustawowego
opisu zachowania uprawnionego oraz skutku, jaki uprawnienie to wywo-
tuje z perspektywy drugiej strony stosunku prawnego. Wérdd uprawnien
wyrdznia si¢ wowczas uprawnienia bezposrednie (wladcze), roszczenia,
uprawnienia ksztaltujace i zarzuty. W pi$miennictwie podniesiono przy
tym, Ze istotne jest rozréznienie znaczenia poszczegdlnych uprawnien
dla istnienia prawa podmiotowego. Waga niektérych uprawnien moze
by¢ na tyle znaczaca, ze ze wzgledu na dominacje nad innymi, ktére maja
charakter wtorny i nie moga wystepowac samodzielnie, uprawnienie
takie moze w istocie konstytuowa¢ prawo podmiotowe®. Przez bezpo-
srednie (wladcze) uprawnienia rozumiec¢ nalezy moznos¢ korzystania
z oznaczonego dobra lub podejmowania innych dziatan odnoszacych sie
do tego dobra. Jako przyktad takich uprawnien wskazuje sie uprawnienia
wladcicielskie do korzystania z rzeczy, pobierania pozytkéw i innych
dochodéw z rzeczy oraz rozporzadzania nig (art. 140 k.c.), przy czym
mimo ze przystuguja one tak dlugo, jak dlugo istnieje prawo, mozliwe
jest czasowe przeniesienie okreslonych uprawnien na inny podmiot®.
Definicja roszczen zostata juz podana w poprzednim podrozdziale.
Przez uprawnienie ksztaltujace rozumie si¢ uprawnienie dajace mozli-
wos¢ uksztattowania konkretnego stosunku cywilnoprawnego w drodze
jednostronnej czynno$ci prawnej. Z uprawnieniem tym nie jest skorelo-

zadnego stosunku prawnego), cho¢ sytuacja taka wystapi w przypadku wierzytelnosci.
Por. takze Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 88-89, gdzie podniesiono, ze trudno
uzna¢ mozliwo$¢ domagania si¢ realizacji sprz¢zonego z prawem podmiotowym obo-
wigzku drugiej strony za pomoca aparatu panstwowego za konstytutywna ceche praw
podmiotowych.

' Tak M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 804-805; Z. Rad-
wanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 90-91; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo...,
s. 149.

¢ Por. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 810.

% Por. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 811.
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wany obowigzek drugiej strony, jednak w wyniku realizacji uprawnienia
ksztaltujgcego druga strona musi dostosowac si¢ do nowego ksztattu
stosunku prawnego®. Zarzuty sprowadzaja si¢ do czasowej (zarzut dy-
latoryjny) lub definitywnej (zarzut peremptoryjny) odmowy spetnienia
$wiadczenia®.

Ta krotka charakterystyka zagadnien zwigzanych z prawami podmioto-
wymi i uprawnieniami pokazuje, ze w sktad praw wzglednych wchodzi¢
moga rézne uprawnienia. Niejednokrotnie wiec pod nazwa danego
prawa wzglednego podlegajacego wpisowi do ksiegi wieczystej kry¢
sie bedzie wigcej niz jedno uprawnienie. Uprawnienia te moga mie¢
zrdznicowany charakter.

1.3. Cel wpisu praw osobistych i roszczen do ksiegi
wieczystej

Zgodnie z art. 1 ust. 1 w.k.w.h. ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Stan prawny nieruchomosci
determinowany jest przede wszystkim prawami rzeczowymi, takimi jak
wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste oraz ograniczone prawa rzeczowe.
W polskim prawie obowiazuje zasada numerus clausus praw rzeczowych.
Oznacza ona istnienie zamknigtego katalogu tych praw. Podmioty pra-
wa cywilnego nie sa wigc uprawnione do powolania praw rzeczowych
nieznanych ustawie oraz sg ograniczone w ksztaltowaniu ich tresci®.
Mimo rozbieznosci w doktrynie dotyczacych rozumienia tej zasady,
nalezy opowiedzie¢ si¢ za stanowiskiem, zgodnie z ktérym prawami

¢ Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 813.

¢ Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 816.

% Por. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 1, teza 47 oraz art. 16, teza 3; E. Gniewek, Ksie-
gi..., art. 1, nb 106-108; L. Przyborowski [w:] Ksiegi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 3;
J. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. 2, s. 925-926.

¢ Zob. E. Drozd, Numerus clausus praw rzeczowych [w:] Problemy kodyfikacji
prawa cywilnego (studia i rozprawy). Ksiega pamigtkowa ku czci profesora Zbigniewa
Radwariskiego, red. S. Soltysinski, Poznan 1990, s. 265-266; S. Wojcik [w:] System prawa
cywilnego, t. 2, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum
1977, s. 16-17; P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2020, s. 40-42.
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rzeczowymi sg tylko takie prawa, ktore ustawa wyraznie w ten sposob
okresla®. Nietrafny jest poglad, ze do katalogu praw rzeczowych, oprécz
wyraznie nazwanych tak praw i oznaczonych jako okreslony typ prawa
rzeczowego, nalezatoby zaliczy¢ takie prawa podmiotowe bezwzgledne,
ktorych rzeczowy charakter moglby zostaé ustalony w drodze wyktadni
przepiséw prawa cywilnego®. Za przekonujaca nalezy uzna¢ krytyke
tego pogladu odwolujaca sie do pojecia autonomii woli rozumianej
jako kompetencja podmiotu do ksztaltowania wigzacych go stosunkow
prawnych w drodze czynnosci prawnych. Z tak rozumianej autonomii
woli i jej granic wyznaczanych przez sfer¢ prawng innych podmiotéw
wywodzi sig, ze natozenie na podmiot obowiazku moze by¢ jedynie
konsekwencja zgody badz nastepowac na podstawie upowaznienia usta-
wowego. Skoro wiec w przypadku praw rzeczowych nakladajacych na
nieoznaczony krag adresatow obowigzek nienaruszania tych praw nie
ma mozliwosci uzyskania zgody (od wszystkich), to prawa takie moga
by¢ powotane tylko na podstawie ustawy™.

Prawa rzeczowe s3 prawami bezwzglednymi, co oznacza, ze s3 skuteczne
erga omnes, a wiec przystuguja wzgledem wszystkich podmiotéw i kazdy
ma obowigzek ich respektowania oraz nienaruszania’'. Prawa osobiste

% Por. P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, 2020, s. 40-41; E. Drozd,
Numerus..., s. 263, ktory wskazuje, ze kryterium podzialu na prawa rzeczowe i inne jest
normatywne, a nie pojeciowe. Zasada numerus clausus powinna by¢ wigc pojmowana
$cisle, a art. 244 k.c. ma swodj sens w takim ujeciu.

% Por. S. Wojcik [w:] System prawa cywilnego, t. 2, s. 17-19, ktory opowiadajac sie
za pogladem szerzej ujmujacym kategorie praw rzeczowych, wskazuje jednoczeénie, ze
istnienie tego typu praw rzeczowych ,nie jest calkiem pewne’, i wymienia prezento-
wane w pi$miennictwie przyklady, takie jak m.in.: posiadanie, prawo wspdtwlasnosci,
ekspektatywa nabycia prawa wlasnosci czy dozywocie, z zastrzezeniem, ze mozliwa jest
krytyka w stosunku do poszczegdlnych propozycji. Wobec szerokiego rozumienia zasady
numerus clausus praw rzeczowych podniesiono w pracy E. Drozd, Numerus..., s. 263-264,
ze ktopotliwe jest na jej tle wyznaczenie katalogu praw rzeczowych, kwalifikacja szeregu
praw wywoluje watpliwosci oraz ze ujecie to jest niekonsekwentne, nie mozna bowiem
twierdzi¢, Ze katalog ten jest zamkniety, a wigc ma okreslong liczbe praw rzeczowych,
ijednoczesnie nie moc ich wskazac.

70 Zob. P. Machnikowski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, 2020, s. 40-42 i przy-
wotang tam literature.

7t Zob. S. Wojcik [w:] System prawa cywilnego, t. 2, s. 12; L. Przyborowski [w:] Ksig-
gi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 3.
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i roszczenia nie s3 prawami bezwzglednymi. Ich realizacja nastepuje
miedzy podmiotami, ktore sg stronami stosunku prawnego, w sktad
ktorego te prawa osobiste lub roszczenia wchodzg. Zasadg jest wigc, ze
nie sg one zwigzane z nieruchomoscia, ktorej dotycza™, ale z osobami,
ktore wigze dany stosunek prawny. Ich ujawnienie w ksiedze wieczystej
jest sytuacja szczegolna. Na wyjatkowy charakter wpisu praw osobistych
i roszczen do ksiegi wieczystej wskazuje art. 16 ust. 1 u.k.wh., ktéry
stanowi: ,W wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych
w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga by¢ ujawnione
prawa osobiste i roszczenia”. Przepis ten, przywolujac zasade, ze wpisowi
do ksiegi wieczystej podlegaja prawa rzeczowe, przewiduje ujawnie-
nie w ksiedze wieczystej takze praw osobistych i roszczen. Bez art. 16
ust. 1 uwk.w.h. wpis praw osobistych i roszczen do ksiegi wieczystej nie
bylby dopuszczalny”. Rola tego przepisu przejawia si¢ ponadto w usta-
leniu zasad ujawniania praw osobistych i roszczen w ksiedze wieczystej.
Artykut 16 ust. 1 u.k.w.h. stanowi, ze prawa osobiste i roszczenia mogg
by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej w przypadkach przewidzianych
w ustawowych przepisach. Przepis ten przez sformutowanie ,w wypad-
kach przewidzianych w przepisach ustawowych” determinuje katalog
praw osobistych i roszczen podlegajacych wpisowi do ksiegi wieczystej.
Ze wzgledu na zlozono$¢ tej problematyki bedzie ona stanowi¢ przed-
miot rozwazan zawartych w rozdziale II.

Poza wyraznie uregulowanymi przypadkami ujawnienie praw osobi-
stych i roszczen jest fakultatywne”™. Brak wpisu prawa osobistego lub
roszczenia do ksiegi wieczystej oznacza, Ze jesli szczegolny przepis nie
stanowi inaczej, to prawo osobiste lub roszczenie jest skuteczne wy-
tacznie miedzy stronami danego stosunku prawnego, bez wzgledu na
zrédlo tego prawa. Nie znajdg wowczas zastosowania przepisy dotyczace
rozszerzonej skutecznodci (art. 17 uw.k.w.h.), pierwszenstwa praw (art. 20

72 Nalezy jednak dodac¢, ze niektore prawa osobiste lub roszczenia, ktérg moga zostaé
wpisane do ksiegi wieczystej, uzyskuja skutecznos¢ zblizong do praw rzeczowych bez
ujawnienia ich w ksiedze wieczystej, np. prawo dozywocia.

7 Zob. T. Czech, Ksiegi..., t. 1, art. 16, teza 3; L. Przyborowski [w:] Ksiegi..., red. J. Pi-
sulinski, art. 16, tezy 11 5.

7 Por. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 6; E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16, nb 87;
L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. ]. Pisulinski, art. 16, teza 18.
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ust. 1 ukwh. w zw. z art. 11-14 ukw.h.), szczegdlnego statusu praw
w postepowaniu upadlo$ciowym badz restrukturyzacyjnym ani art. 18
i 19 uk.w.h. Regulacje okreslajace skutki ujawnienia praw osobistych
lub roszczen w ksiedze wieczystej wskazujg na cele, ktorym ma stuzy¢
wpis praw wzglednych w ksiedze wieczystej. Wzmocnienie ochrony
praw wzglednych dzigki ich wpisowi do ksiegi wieczystej przejawia si¢
w zabezpieczeniu moznosci ich realizacji.

W przypadku wpiséw konstytutywnych samo powstanie prawa oso-
bistego lub roszczenia uzaleznione jest od wpisu (z natury rzeczy jest
on wigc obowigzkowy). W braku wpisu do ksiegi wieczystej nie tylko
nie zostang wywolane skutki przewidziane ustawa (np. na podstawie
art. 17 u.k.w.h.), ale takze prawo wzgledne w ogodle nie zaistnieje w sferze
prawnej. Kryterium wpisu obowigzkowego lub fakultatywnego odnies¢
nalezy wiec raczej do sytuacji, w ktérych wpis prawa wzglednego ma
charakter deklaratoryjny”.

W stanie prawnym przed 8.07.2022 r. taki charakter wpisu (obowigzko-
wy) przewidywat art. 24 ust. 2 u.l.z.%, zgodnie z ktérym w przypadku
ustanowienia hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnos¢ banku hipotecz-
nego wpisang do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych nalezato
uczyni¢ o tym wpis w ksiedze wieczystej”’. Przepis ten skorelowany byt
zart. 16 ust. 2 pkt 5 uk.w.h. (w brzmieniu sprzed 8.07.2022 r.”), ktory
przewidywal ujawnienie w ksiedze wieczystej wierzytelnosci banku
hipotecznego zabezpieczonych hipoteka oraz informacji, Ze zostaly one
wpisane do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych. Po uchyleniu
art. 24 ust. 2 ul.z. i zmianie art. 16 ust. 2 pkt 5 u.k.w.h. nie podlegaja
wpisowi do ksiegi wieczystej informacje o wpisie do rejestru zabezpie-

7> Zob. E. Gniewek, Ksiggi..., art. 1, nb 119.

76 Artykut 24 ust. 2 ul.z. zostal uchylony z dniem 8.07.2022 r. na mocy art. 1 pkt 17
lit. a ustawy z 7.04.2022 r. o zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 872).

77 Zob. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 383; E. Gniewek, Ksiegi..., art. 16, nb 87;
L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. J. Pisulinski, art. 16, teza 18.

78 Do zmiany art. 16 ust. 2 pkt 5 u.k.w.h. doszto z dniem 8.07.2022 r. na podstawie
art. 2 ww. ustawy z 7.04.2022 r. o zmianie ustawy o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych oraz niektérych innych ustaw.
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czenia listéw zastawnych. Nadal dopuszczalny jest natomiast wpis wie-
rzytelnosci banku hipotecznego zabezpieczonych hipoteka, przy czym
w aktualnym stanie prawnym wpis ten ma charakter fakultatywny”.

Roéwniez ztozenie wniosku o wpis roszczenia nabywcy wynikajacego
z umowy deweloperskiej lub roszczen wynikajacych z umoéw, o ktérych
stanowi art. 2 ust. 1 pkt 2, 3, 5lub ust. 2 u.0.p.n.2021, jest obligatoryjne
stosownie do art. 38 ust. 2 u.0.p.n.2021*. Wniosek ten aktualny byt
takze na tle wczesniej obowiazujgcego art. 23 ust. 2 u.0.p.n.2011%, kto-
ry to przepis zostal uchylony z dniem 1.07.2022 r. wraz z cala ustawa
216.09.2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego®2. Artykul 76 ust. 1 u.0.p.n.2021 przewiduje jednak,
ze do przedsiewzie¢ deweloperskich, w przypadku ktérych rozpoczecie
sprzedazy nastgpilo przed dniem wejscia w zycie nowej ustawy (przed
1.07.2022 r.) i przed tym dniem zawarto co najmniej jedng umowe
deweloperska w rozumieniu art. 3 pkt 5 u.0.p.n.2011, w okresie dwdch
lat od dnia wejscia w zycie ustawy z 2021 r. stosuje si¢ przepisy dotych-
czasowe oraz niektdre przepisy ustawy z 2021 r.

Jesli deweloper jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci, to wniosek do ksiegi wieczystej sklada notariusz za po-

7% Zob. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 383.

80 Zob. B. Gliniecki [w:] Ustawa deweloperska. Komentarz, red. serii K. Osajda,
red. tomu B. Lackoronski, Legalis 2023, art. 38, tezy 10-14.

81 Zob. P. Sicinski, Ujawnienie roszczefi w ksigdze wieczystej — zmiany legislacyjne
i najnowsze orzecznictwo, cz. I1, Roszczenia ujawniane w dziatalnosci deweloperskiej,
»Nieruchomosci” 2021/2, s. 16; E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16, nb 59, z zastrzezeniem, ze
wpis jest obowigzkowy w takim znaczeniu, ze na notariuszu spoczywa ustrojowy obo-
wiazek dokonania czynnosci zlozenia wniosku o wpis roszczenia do ksiegi wieczystej.
Odmiennie jednak w tym samym opracowaniu E. Gniewek, Ksiggi..., art. 16, nb 87, ktory
stwierdzil, ze wpis roszczenia nabywcy lokalu wynikajacego z umowy deweloperskiej
nie ma charakteru obowigzkowego. Por. takze L. Przyborowski [w:] Ksiggi..., red. J. Pi-
sulinski, art. 16, teza 18, ktéry wskazal, ze sporne jest, czy ze wzgledu na tres¢ art. 23
ust. 2 1.0.p.n.2011 obowigzkowe byto ujawnienie roszczen z umowy deweloperskiej.
Stanowisko to wyrazone zostalo jednak jeszcze przed wejsciem w zycie art. 92 § 8-10
pr. not.

82 Ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445) utracita moc z dniem 1.07.2022 r. stosownie
do art. 80 w zw. z art. 81 u.0.p.n.2021.
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$rednictwem systemu teleinformatycznego (art. 92 § 8 pr. not.). Gdy
deweloper nie jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci, notariusz sktada wniosek, o ile deweloper przedtozy zgode
wlaciciela lub uzytkownika wieczystego na wpis (art. 92 § 9 pr. not.).
W razie niewpisania roszczenn w tym ostatnim przypadku z powodu
braku zgody notariusz sktada wniosek o ujawnienie tych roszczen przy
okazji sporzadzania aktu notarialnego obejmujacego przeniesienie na
dewelopera wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na
ktorej jest prowadzone lub planowane przedsiewziecie deweloperskie
lub zadanie inwestycyjne (art. 92 § 10 pr. not.).

Jako inny przyklad obowigzkowego wpisu poda¢ mozna wpis rosz-
czenia najemcy o przeniesienie wlasnosci lokalu z tytutu umowy naj-
mu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci (art. 191 ust. 1 v.o.p.l.).
Woéweczas na notariuszu spoczywa obowiazek ztozenia wniosku o wpis
do ksiegi wieczystej roszczenia najemcy, o ktéorym stanowi art. 191
ust. 1 w.o.p.l. za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Obli-
gatoryjny wpis wystepuje takze w przypadku roszczenia dotyczacego
oplaty przeksztalceniowej w sytuacji, w ktorej uzytkowanie wieczyste
uleglo przeksztalceniu w prawo wlasnosci. Wpisu sad dokonuje wowczas
z urzedu (art. 5 ust. 1 w.p.p.u.w.)®.

2. Stan prawny nieruchomosci
2.1. Problematyka terminologii ustawowe;j

Stosownie do art. 1 ust. 1 u.k.w.h. ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci®’. Ustawa o ksiggach wie-
czystych i hipotece postuguje sie takze sformulowaniem ,,stan prawny
nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej”. Z przywotanymi wyra-
zeniami nalezy zestawic okreslenie ,,tres¢ ksiegi wieczystej”, uzyte m.in.

8 Zob. T. Czech, Ksiggi..., t. 1, art. 16, teza 6.

8 Wyjatkiem od tej zasady jest art. 1 ust. 3 w.k.w.h., zgodnie z ktérym ksiegi wie-
czyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego spoéldzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu.
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