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Publikacja kompleksowo omawia zagadnienia związane z ujawnianiem praw osobistych 
oraz roszczeń w księdze wieczystej. Autor przedstawia kryteria wpisu oraz konsekwencje 
ujawnienia praw względnych w księdze wieczystej, zwracając szczególną uwagę na pro-
blematykę pierwszeństwa praw osobistych i roszczeń wobec innych praw, w tym ogra-
niczonych praw rzeczowych. Analizuje, czy pierwszeństwo praw osobistych i roszczeń 
stanowi odrębną instytucję prawną od rozszerzonej skuteczności, która jest przyznawana 
tym prawom względnym w związku z ich ujawnieniem w księdze wieczystej. 

W książce znajdują się również rozważania dotyczące relacji między przepisami ustawy 
o księgach wieczystych i hipotece a regulacjami przyznającymi niektórym prawom oso-
bistym i roszczeniom rozszerzoną skuteczność niezależnie od wpisu do księgi wieczystej.

Ze względu na poruszone w opracowaniu praktyczne aspekty dokonywania wpisów 
oraz skutków ujawnienia praw względnych w księdze wieczystej może być ono przy-
datne sędziom, referendarzom sądowym, adwokatom, radcom prawnym i notariuszom. 

Paweł Hadyna – radca prawny; doktor nauk prawnych; asystent w Katedrze Prawa 
Cywilnego Uniwersytetu Jagiellońskiego; specjalizuje się w prawie rzeczowym, zwłasz-
cza w zagadnieniach dotyczących hipoteki oraz ksiąg wieczystych.

„Praca ta wypełnia dotkliwą lukę w polskiej literaturze prawniczej. Przyczyni się do 
usunięcia głównych niejasności i rozbieżności w zakresie identyfikacji zróżnicowanych 
płaszczyzn wzmocnienia prawa względnego przez wpis w księdze wieczystej, ustalenia, 
czy pierwszeństwo praw względnych stanowi zupełnie oddzielną instytucję od instytucji 
z art. 17 u.k.w.h., oraz określenia relacji między regulacją rozszerzonej skuteczności 
wierzytelności w kodeksie cywilnym a ujęciem ustawy wieczystoksięgowej”.

z recenzji dra hab. Adama Bieranowskiego,  
profesora Uniwersytetu Warmińsko-Mazurskiego
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WPROWADZENIE

W niniejszej monografii przedstawiono problematykę ujawnienia 
praw osobistych oraz roszczeń w księdze wieczystej. Opracowanie to 
stanowi zmodyfikowaną wersję rozprawy doktorskiej przygotowanej 
i obronionej na Uniwersytecie Jagiellońskim. Badania naukowe objęły 
dwa główne obszary zagadnień. Pierwszym z nich jest kwestia wpisu 
praw osobistych i roszczeń do księgi wieczystej, która zaprezentowana 
została w rozdziałach I–III. Ze względu na charakter niniejszej pracy 
główny nacisk położono na materialnoprawne aspekty wpisu do księgi 
wieczystej, a kwestie proceduralne związane z podstawą wpisu do księgi 
wieczystej poddano analizie wtedy, gdy miały one istotne znaczenie 
z perspektywy badanej tematyki. Drugim węzłowym zagadnieniem 
stanowiącym przedmiot rozważań w niniejszej pracy są skutki wpi-
su praw względnych do księgi wieczystej, które przedstawiono w roz-
działach IV–VII. Analizie poddano przede wszystkim przepisy ustawy 
o księgach wieczystych i hipotece oraz przepisy Kodeksu cywilnego. 
Z zakresu badań wyłączono natomiast szczególne regulacje odnoszące 
się do skutków wpisu praw względnych w przypadku postępowań eg-
zekucyjnego, restrukturyzacyjnego czy upadłościowego ze względu na 
specyfikę tych postępowań. Poza zakresem analizy pozostały również 
kwestie związane ze zmianą treści praw osobistych i roszczeń wpisanych 
do księgi wieczystej oraz wykreśleniem tych praw. Nie zbadano również 
szczegółowo tych praw względnych, które powinny być przedmiotem 
oceny razem z innymi instytucjami, w szczególności chodzi tu o roszcze-
nie o ustanowienie hipoteki na opróżnionym miejscu hipotecznym oraz 
roszczenie o przeniesienie hipoteki na opróżnione miejsce hipoteczne. 
Specyfika skutków wpisu tych roszczeń oraz ich realizacji przemawia 
za tym, aby były one oceniane w pracach poświęconych hipotece lub 
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stricte kwestii rozporządzenia opróżnionym miejscem hipotecznym. 
W rozdziale VIII zawarto ocenę aktualnie obowiązującej regulacji oraz 
sformułowano postulaty de lege ferenda.

Uzasadnieniem podjętych badań był brak całościowego opracowania 
problematyki ujawnienia praw osobistych oraz roszczeń w księdze 
wieczystej. Dziedzina ta wymagała więc wszechstronnego omówienia 
i pogłębionej analizy. Księgi wieczyste coraz częściej stają się środkiem, 
który jest wykorzystywany dla zabezpieczenia sytuacji prawnej uczest-
ników obrotu. Uzasadnione jest również poszukiwanie nowych rozwią-
zań prawnych, z uwzględnieniem modeli dotychczas wypracowanych 
w doktrynie i orzecznictwie.

Zasadniczym celem badawczym było ustalenie, jakie skutki wywołuje 
ujawnienie praw osobistych i roszczeń w księdze wieczystej, a także – 
jaka jest relacja przepisów ustawy o księgach wieczystych i hipotece do 
innych regulacji przyznających niektórym prawom osobistym i roszcze-
niom pewne aspekty rozszerzonej skuteczności niezależnie od wpisu. 
Badania te musiały zostać poprzedzone analizą zasad wpisu praw oso-
bistych i roszczeń do księgi wieczystej, w tym kryteriów pozwalających 
ocenić, jakie prawa podlegają ujawnieniu.

Ze względu na tematykę monografii jako podstawową metodę badawczą 
wykorzystano metodę dogmatyczną. Przedmiotem badań były w szcze-
gólności akty normatywne, a także orzecznictwo i piśmiennictwo. Praca 
nie ma charakteru prawnoporównawczego, co wynika ze stopnia zróżni-
cowania poszczególnych praw osobistych oraz roszczeń i zastosowanych 
w ich przypadku konstrukcji prawnych. Dla oceny polskiej regulacji 
przydatne okazały się rozważania na tle szwajcarskiego Kodeksu cywil-
nego, który zawiera zbliżone rozwiązania legislacyjne w odniesieniu do 
określenia kryteriów wpisu oraz skutków ujawnienia praw względnych 
w księdze wieczystej. Analiza w tym zakresie ograniczona została do 
sformułowania uwag komparatystycznych, jednak bez kompleksowego 
przedstawienia tego porządku prawnego. Metoda dogmatyczna posze-
rzona została o metodę historyczną w tych przypadkach, w których 
analiza nieobowiązujących już aktów prawnych pomagała w wyjaśnieniu 
problemów pojawiających się na tle aktualnych regulacji.
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Rozdział I

OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA 
PRAW OSOBISTYCH I ROSZCZEŃ 
PODLEGAJĄCYCH UJAWNIENIU 

W KSIĘDZE WIECZYSTEJ

1. Uwagi wstępne 

Przedmiotem niniejszego opracowania jest zagadnienie wpisu praw 
osobistych i roszczeń do księgi wieczystej oraz skutków ich ujawnie-
nia w księdze wieczystej. Zasadniczym celem wpisu praw osobistych 
i roszczeń w księdze wieczystej jest wzmocnienie pozycji prawnej osób 
uprawnionych z tytułu ujawnionych praw1. Realizacja tego celu prze-
jawiać się może w różnych aspektach, w tym przez ich skuteczność 
względem innych praw, uzyskanie pierwszeństwa, szczególny status 
w przypadku postępowań egzekucyjnych lub upadłościowych. Nie-
ujawnienie w księdze wieczystej prawa osobistego lub roszczenia może 
prowadzić do niemożności zadośćuczynienia temu prawu w sposób 
pierwotnie przewidziany przez strony lub może skutkować brakiem 
realnego wykonania zobowiązania i pozostawieniem osobie, której dane 

1  Zob. T. Czech, Księgi wieczyste i hipoteka. Komentarz, t. 1, Księgi wieczyste, War-
szawa 2022, art. 16, teza 1; Ł. Przyborowski [w:] Księgi wieczyste i hipoteka. Komentarz, 
red. J. Pisuliński, Warszawa 2014, art. 16, teza 4.
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uprawnienie przysługuje, roszczeń odszkodowawczych bądź środków 
mających prowadzić do ubezskutecznienia czynności prawnej2.

Jeszcze na tle dekretu – Prawo rzeczowe3 podnoszono, że instytucja 
wpisu praw osobistych i roszczeń (wówczas określanych jako prawa 
i roszczenia osobiste) ma niewielkie znaczenie w obrocie gospodarczym4. 
Wraz z wprowadzeniem elektronicznych ksiąg wieczystych oraz stop-
niowym poszerzaniem katalogu praw podlegających wpisowi do księgi 
wieczystej instytucja ta zaczęła odgrywać coraz poważniejszą rolę jako 
środek zabezpieczenia interesów uprawnionych podmiotów.

1.1. Pojęcie praw osobistych i roszczeń

Ujawnienie w księdze wieczystej innych praw niż prawa rzeczowe ma 
bogatą tradycję prawną w polskim ustawodawstwie. Już w art. 11 pra-
wa z 26.04.1818 r. o ustaleniu własności dóbr nieruchomych, o przy-
wilejach i hipotekach5 znalazło się uregulowanie nawiązujące do tej 
kwestii6. Zgodnie z tym przepisem: „Wszelkie tytuły (art. 1, 2 i 4), które 
wciągnione do ksiąg hipotecznych stanowią prawo rzeczowe (jus reale), 
dopóki nie zostały wciągnionymi, są tylko prawami osobistymi (jus 
personale)”. W odróżnieniu od praw skutecznych erga omnes prawa 
osobiste na tle tej ustawy rozumiane były jako prawa skuteczne między 

2  Zob. Ł. Przyborowski [w:] Księgi..., red. J. Pisuliński, art. 16, teza 4.
3  Dekret z 11.10.1946 r. – Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).
4  Tak J. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. 2, Prawo własności 

i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 929. Zob. także H. Ciepła, 
J. Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegające ujawnieniu w księdze wieczystej, 
NPN 1999/4, s. 36, które wskazały już na tle ustawy o księgach wieczystych i hipotece, że 
instytucja wpisu praw osobistych i roszczeń do księgi wieczystej, mimo jej przydatności 
dla ochrony interesów uprawnionych podmiotów, nie była wystarczająco wykorzystywana, 
co skutkowało niewielką liczbą wypowiedzi judykatury.

5  Dziennik Praw Królestwa Polskiego z 1818 r., t. V, s. 295 i n. ze zm. Zob. W. Dut-
kiewicz, Prawo hipoteczne w Królestwie Polskim, Warszawa 1936, s. 67–68.

6  Zob. M. Deneka, Księgi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2012, 
s. 315; B. Jelonek-Jarco, Rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych, Warszawa 2011, 
s. 125; E. Gniewek, Księgi wieczyste. Art. 1–582 KWU. Art. 6261–62613 KPC. Komentarz, 
Warszawa 2018, art. 16, nb 12.
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stronami danego stosunku prawnego7. Prawem osobistym było każde 
prawo względne, w tym także prawo rzeczowe przed wpisem do księgi 
wieczystej8. W przypadku tego aktu prawnego obowiązywała zasada 
konstytutywnego wpisu dla przeniesienia własności i obciążenia nie-
ruchomości ograniczonym prawem rzeczowym, choć w ograniczonym 
zakresie była ona przestrzegana9. Samo wyrażenie „prawo osobiste” po-
jawiło się już w XIX w. Jego znaczenie ustalane było wówczas z uwzględ-
nieniem charakteru wpisu do ksiąg hipotecznych. Ustawa z 1818 r. nie 
regulowała w sposób wyraźny ujawnienia w księdze wieczystej praw 
względnych, które obecnie określane są jako prawa osobiste i roszczenia, 
a katalog praw wymienionych między innymi w art. 16 ust. 2 u.k.w.h. 
nie jest zbieżny z prawami rzeczowymi przed ich ujawnieniem w księdze 
wieczystej w znaczeniu przyjętym w art. 11 ustawy z 1818 r.10 Genezy 
sformułowania „prawo osobiste” można doszukać się jednak już w usta-
wie z 1818 r.11

W 1937 r. opracowany został przez Komisję Kodyfikacyjną projekt 
prawa rzeczowego12. Artykuł 410 tego projektu stanowił, że: „Prawa 
i roszczenia osobiste mogą być ujawnione w księdze wieczystej tylko 
w przypadkach, przewidzianych w ustawie”. Następne przepisy w tym 
projekcie również posługiwały się sformułowaniami „prawo i roszcze-
nie osobiste” czy „prawo lub roszczenie osobiste”. W projekcie prawa 

7  Zob. P. Mysiak, Stan prawny ujawniany w księgach wieczystych, „Rejent” 2006/4, 
s. 100; P. Mysiak, Prawa osobiste i roszczenia ujawniane w księdze wieczystej [w:] Księga 
dla naszych kolegów. Prace prawnicze poświęcone pamięci doktora Andrzeja Ciska, doktora 
Zygmunta Masternaka i doktora Marka Zagrosika, red. J. Mazurkiewicz, Wrocław 2013, 
s. 362; B. Jelonek-Jarco, Rękojmia..., s. 125.

8  Zob. J. Kuropatwiński, Pojęcie prawa osobistego i roszczenia na tle ustawy o księgach 
wieczystych i hipotece, „Rejent” 2018/6, s. 61.

9  Por. B. Jelonek-Jarco, Rękojmia..., s. 20–26 i 125–126.
10  Por. J. Kuropatwiński, Pojęcie..., s. 61.
11  Zob. P. Mysiak, Stan..., s. 100; P. Mysiak, Prawa..., s. 362; J. Kuropatwiński, Pojęcie..., 

s. 54; P. Siciński, Komentarz do wpisów w księgach wieczystych, Warszawa 2013, s. 576.
12  Projekt prawa rzeczowego uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podkomisję 

Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej, Warszawa 1937; wyciąg z tekstu projektu 
opublikowany został również jako aneks w czasopiśmie: Projekt prawa rzeczowego 
uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podkomisję Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfika-
cyjnej (wyciąg 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 Komisję Kodyfikacyjną13 
art. 393 stanowił: „W przypadkach, w ustawie przewidzianych, prawa 
lub roszczenia osobiste mogą być ujawnione w księdze wieczystej [...]”. 
W drugiej wersji projektu nie odstąpiono więc od terminologii przyjętej 
w projekcie prawa rzeczowego z 1937 r.14 Na projektach tych oparte 
zostały późniejsze dwa dekrety z 1946 r.

W dekrecie – Prawo rzeczowe nie obowiązywała już zasada konsty-
tutywnego wpisu dla przeniesienia własności jak w ustawie z 1818 r.15 
W art. 290 pr. rzecz., który stanowi odpowiednik obecnego art. 16 
ust. 1 u.k.w.h., użyto określenia „prawa i roszczenia osobiste”. Sformu-
łowanie to znalazło się także w art. 295 pr. rzecz., a w art. 291 pr. rzecz. 
przewidziano „prawo lub roszczenie osobiste”. W dekrecie – Prawo 
o księgach wieczystych16 w odniesieniu do zagadnienia podstawy wpisu 
użyto wyrażenia wpis „praw lub roszczeń osobistych” (art. 24 zdanie 
drugie). W przeciwieństwie do tych aktów prawnych w ustawie o księ-
gach wieczystych i hipotece17 posłużono się wyrażeniem „prawa osobiste 
i roszczenia”. Przymiotnik „osobiste” umieszczony po słowie roszczenia 
został usunięty, pojawił się natomiast po słowie „prawa”18.

Zmiana terminologii w  ustawie o  księgach wieczystych i  hipotece 
nie znalazła odzwierciedlenia w  innych aktach prawnych. Zgodnie 
z art. 1000 § 1 zdanie pierwsze k.p.c.: „Z chwilą uprawomocnienia się 
postanowienia o przysądzeniu własności wygasają wszelkie prawa i skut-
ki ujawnienia praw i roszczeń osobistych ciążące na nieruchomości”. 
W piśmiennictwie podniesiono, że dla spójności systemu siatka poję-

13  Projekt prawa rzeczowego przyjęty w lipcu 1939 r. w drugim czytaniu przez Podko-
misję Prawa Rzeczowego opublikowano w sekcji materiały w „Kwartalniku Prawa Pry-
watnego” 1993/4, s. 520–567. Materiał ten został poprzedzony krótkim wprowadzeniem 
opracowanym przez S. Grzybowskiego na stronach 515–519, wyjaśniającym okoliczności 
powstania tej wersji projektu prawa rzeczowego z 1939 r.

14  Por. B. Jelonek-Jarco, Rękojmia..., s. 125–126.
15  Zob. B. Jelonek-Jarco, Rękojmia..., s. 126.
16  Dekret z 11.10.1946 r. – Prawo o księgach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 320 

ze zm.).
17  Ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2023 r. poz. 1984).
18  Por. M. Lemkowski, Znaczenie prawne ujawnienia praw osobistych i roszczeń 

w księdze wieczystej, „Rejent” 2010/7–8, s. 43.
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ciowa z procedury cywilnej przeniesiona została do ustaw regulujących 
postępowanie egzekucyjne w administracji oraz prawo upadłościowe19. 
Dlatego też między innymi art. 345 ust. 1 pr. up. stanowi, że wygasające 
według przepisów ustawy prawa oraz skutki ujawnienia praw i roszczeń 
osobistych ciążące na nieruchomości podlegają zaspokojeniu z sumy 
uzyskanej z likwidacji obciążonego przedmiotu, a zgodnie z art. 112c 
§ 1 zdanie pierwsze u.p.e.a.: „Z chwilą gdy postanowienie o przyznaniu 
własności staje się ostateczne, wygasają wszelkie prawa i skutki ujaw-
nienia praw i roszczeń osobistych, ciążące na nieruchomości”. Mimo 
występujących aktualnie rozbieżności w nazewnictwie przyjąć należy, 
że znaczenie wyrażeń użytych w poszczególnych ustawach jest tożsa-
me (nie jest więc istotne, w którym miejscu znajduje się przymiotnik 
„osobiste”)20.

W ustawie o księgach wieczystych i hipotece brak definicji prawa osobi-
stego i roszczenia. Ustawodawca posługuje się przy tym często zbiorczo 
sformułowaniami „prawa osobiste i roszczenia”, „prawa osobiste oraz 
roszczenia”, „prawo osobiste lub roszczenie”, na przykład w art. 16, art. 17 
i art. 20 ust. 1 u.k.w.h. Część przepisów odnosi się jednak wyłącznie do 
roszczeń – tak jest w przypadku art. 18 i art. 20 ust. 2 u.k.w.h. (ustawa 
o księgach wieczystych i hipotece wiąże niektóre skutki z wpisem do księ-
gi wieczystej prawa powstałego lub przeniesionego w wyniku realizacji 
ujawnionego wcześniej w księdze wieczystej roszczenia), a w zakresie 
podstawy wpisu w art. 32 ust. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. dokonano 
rozróżnienia w przypadku praw osobistych i roszczeń21. Niezbędne jest 
więc ustalenie znaczenia określeń „prawo osobiste” oraz „roszczenie”, 
skoro sama ustawa przewiduje odmienne skutki prawne w odniesieniu 
do wymienionych uprawnień. Niezależnie od tej problematyki należy 
poczynić zastrzeżenie, że w niniejszej pracy dla opisu praw osobistych 
i roszczeń używane będzie zamiennie sformułowanie „prawa względne”. 

19  Zob. Ł. Przyborowski [w:] Księgi..., red. J. Pisuliński, art. 16, teza 9.
20  Por. S. Gurgul, Dochodzenie praw osobistych i roszczeń w postępowaniu egzeku-

cyjnym (sądowym i administracyjnym) oraz upadłościowym, cz. I, MPH 2012/1, s. 37; 
Ł. Przyborowski [w:] Księgi..., red. J. Pisuliński, art. 16, teza 9; T. Czech, Księgi..., t. 1, 
art. 16, teza 19; E. Gniewek, Księgi..., art. 16, nb 14.

21  Zob. Ł. Przyborowski [w:] Księgi..., red. J. Pisuliński, art. 16, teza 8.
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oraz roszczeń w księdze wieczystej. Autor przedstawia kryteria wpisu oraz konsekwencje 
ujawnienia praw względnych w księdze wieczystej, zwracając szczególną uwagę na pro-
blematykę pierwszeństwa praw osobistych i roszczeń wobec innych praw, w tym ogra-
niczonych praw rzeczowych. Analizuje, czy pierwszeństwo praw osobistych i roszczeń 
stanowi odrębną instytucję prawną od rozszerzonej skuteczności, która jest przyznawana 
tym prawom względnym w związku z ich ujawnieniem w księdze wieczystej. 

W książce znajdują się również rozważania dotyczące relacji między przepisami ustawy 
o księgach wieczystych i hipotece a regulacjami przyznającymi niektórym prawom oso-
bistym i roszczeniom rozszerzoną skuteczność niezależnie od wpisu do księgi wieczystej.

Ze względu na poruszone w opracowaniu praktyczne aspekty dokonywania wpisów 
oraz skutków ujawnienia praw względnych w księdze wieczystej może być ono przy-
datne sędziom, referendarzom sądowym, adwokatom, radcom prawnym i notariuszom. 

Paweł Hadyna – radca prawny; doktor nauk prawnych; asystent w Katedrze Prawa 
Cywilnego Uniwersytetu Jagiellońskiego; specjalizuje się w prawie rzeczowym, zwłasz-
cza w zagadnieniach dotyczących hipoteki oraz ksiąg wieczystych.

„Praca ta wypełnia dotkliwą lukę w polskiej literaturze prawniczej. Przyczyni się do 
usunięcia głównych niejasności i rozbieżności w zakresie identyfikacji zróżnicowanych 
płaszczyzn wzmocnienia prawa względnego przez wpis w księdze wieczystej, ustalenia, 
czy pierwszeństwo praw względnych stanowi zupełnie oddzielną instytucję od instytucji 
z art. 17 u.k.w.h., oraz określenia relacji między regulacją rozszerzonej skuteczności 
wierzytelności w kodeksie cywilnym a ujęciem ustawy wieczystoksięgowej”.

z recenzji dra hab. Adama Bieranowskiego,  
profesora Uniwersytetu Warmińsko-Mazurskiego
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