UJAWNIENIE PRAW
OSOBISTYCH I ROSZCZEN
W KSIEDZE WIECZYSTE]

Pawet Hadyna
|

% Wolters Kluwer



UJAWNIENIE PRAW
OSOBISTYCH I ROSZCZEN
W KSIEDZE WIECZYSTE]

Pawel Hadyna

ksiegarnia internetowa

ﬁﬁ Wolters Kluwer WARSZAWA 2024


http://www.profinfo.pl/?skad=pdf

SERIAMONOGRAFIE
Stan prawny na 10 czerwca 2024 r.

Recenzent
Dr hab. Adam Bieranowski, profesor Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego

Wydawca
Malgorzata Stanczak

Redaktor prowadzacy
Dorota Lebiedzinska

Opracowanie redakcyjne
Agnieszka Witczak

Projekt okladek serii
Wojtek Janikowski, Przemek Debowski

prawolubni

Ta ksigzka jest wspélnym dzietem tworcy i wydawcy. Prosimy, by$ przestrzegat przystugujacych
im praw. Ksigzke mozesz udostepni¢ osobom bliskim lub osobiscie znanym, ale nie publikuj

jej w internecie. Jesli cytujesz fragmenty, nie zmieniaj ich treéci i koniecznie zaznacz,

czyje to dzielo. A jesli musisz skopiowa¢ czes¢, réb to jedynie na uzytek osobisty.

Szanujmy prawo i wlasno$¢
Wigcej na www.legalnakultura.pl
Polska Izba Ksigzki

© Copyright by Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0., 2024

ISBN 978-83-8358-627-4
ISSN 1897-4392

Wolters Kluwer Polska Sp. z o.o0.

Dzial Praw Autorskich

01-208 Warszawa, ul. Przyokopowa 33
tel. +48 728 313 462

e-mail: PL-ksiazki@wolterskluwer.com

ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl



SPIS TRESCI

WYKAZ SKEOGTOW ...t
WPrOWAdZEnie. .......c.cceuuiiiecirinicieieincee ettt beses

Rozdzial I
Ogodlna charakterystyka praw osobistych i roszczen
podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej.........................
L. UWagi WSEEPIE ...ucviviiiiiiciii s
1.1. Pojecie praw osobistych i roszczen ........ccoeeuvecereecnnnne
1.2. Prawa osobiste jako wigzka uprawnien..........cccvueunceee.
1.3. Cel wpisu praw osobistych i roszczen do ksiegi
WIECZYSEE] ot
2. Stan prawny nieruchomosci......cooeeeeervcrnenernernerreeerenerennens
2.1. Problematyka terminologii ustawowej..........cccceevuennce
2.2. Charakter wpiséw w ksiedze wieczystej .........ccocvecuneec.
2.3. Stan prawny nieruchomosci a prawa osobiste
1 TOSZCZENIA ..t

Rozdzial IT
Katalog praw osobistych i roszczen podlegajacych
ujawnieniu w ksiedze WieCZystej...........cooveuevruvncciennecrenencenennes
1. Przestanki wpisu praw osobistych i roszczen do ksiegi
WIECZYSLE] vt
1.1, UWagi WSEEPNE c..cvviiiiiiciiiiciccicccnas
1.2. Przeglad stanowisk dotyczacych przestanek
ujawnienia praw osobistych i roszczen w ksiedze
WIECZYSEE] ottt

15

19



Spis tresci

1.3.

1.4.

Pojecie wpisu w wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych .......cccceuvcevevcrnevcrnecceneceneennenens
Whioskowanie przez analogie...........coocvevivieciecicicnnnn.

. Problematyka dopuszczalnosci wpisu w ksiedze
wieczystej na tle wybranych praw osobistych i roszczen....

2.1
2.2.

2.3.
2.4.

2.5.

Uwagi 0gOINe.......covueuieiccicec e eeieeeeeaes
Roszczenia zwigzane z przeniesieniem
i ustanowieniem praw rzeCZOWYch .......ccoceuveurevcrrevcuenee
2.2.1. Roszczenie o przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci oraz roszczenie o przeniesienie
uzytkowania wieCzystego .......cooemeuverrivevecverenenne
2.2.2. Roszczenie o ustanowienie ograniczonego
PIAWA IZECZOWEEZO «..oeereerreerreerseeeesessnaessesesseaesseaes
2.2.3. Roszczenie o ustanowienie uzytkowania
WIECZYSTEZO w.vvvrrrerereretetee s
2.2.4. Roszczenie o przeniesienie ograniczonego
PIawa IZECZOWEEO ....cuvueemreemcmmsennseaenscnensesensesenns
Prawo pierwokupu i prawo odkupu ......ccocceveuvencirecnncnee
Okreslenie zarzadu lub sposobu korzystania
z nieruchomosci oraz wylaczenie uprawnienia
do zadania zniesienia wspolnosci prawa..........eceueeneee.
2.4.1. Okreslenie zarzadu lub sposobu korzystania
Z NIeTUChOMOSCI .vuvrieeeeceeeeenne
2.4.2. Wylaczenie uprawnienia do zadania zniesienia
wspolwlasnosci nieruchomosci .....cevecerecirccinnes
2.4.3. Wylaczenie uprawnienia do zadania zniesienia
wspolnosci prawa uzytkowania wieczystego......
2.4.4. Wylaczenie uprawnienia do zadania zniesienia
wspolnosci spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu .....coceeveeiniinincccenccees
2.4.5. Wylaczenie uprawnienia do zadania zniesienia
wspolnosci innych praw.........ccvcevcvevcinevcrneccnenes
Uprawnienia do korzystania z nieruchomosci .............
2.5.1. UWagi 0gOINE....c.cuiveiurecrrecrrecireicineeeenereeeineennenes

74
82

90
90

91

92



Spis tresci

2.5.2. Przeglad stanowisk w sprawie ujawnienia
poszczegolnych praw osobistych dajacych
mozliwoé¢ korzystania z nieruchomoéci.............

2.5.3. Wspdlne cechy praw osobistych
umozliwiajacych korzystanie z nieruchomosci...

2.5.4. Dopuszczalno$¢ ujawnienia w ksiedze
wieczystej praw osobistych zwigzanych
z korzystaniem z nieruchomosci, ktérych
wpis nie zostal expressis verbis przewidziany
W USEAWIC ot

3. Kwalifikacja prawna wybranych uprawnien

z perspektywy wpisu do ksiegi wieczystej........couevcrercnnee

3.1. Postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczace
sposobu korzystania z nieruchomosci..........ccccucucunee.

3.2. Pierwszenstwo nabycia wlasnoéci nieruchomoéci........

3.3. Prawo wykupu nieruchomosci rolnej.......c.ccocevevcerecuncnee

3.4, OStIZEZENIA..ovcveicriciie e

3.5. Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
na podstawie decyzji starosty, o ktdrej stanowi

art. 124 ust. 1 U.gn. i

3.6. Ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia,
uzytkowaniem wieczystym lub spétdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu i inne wybrane
wpisy w ksiedze WieCZystej......coveuiurvreurecrrecerecrrecnenens

Rozdzial 111
Zagadnienia wspolne zwigzane z katalogiem praw
osobistych i roszczen podlegajacych ujawnieniu w ksiedze
WICCZYSEE] ...t
1. Wpis przysztych praw osobistych i roszczen do ksiegi
WIECZYSLE] wovvniiicrctiiitctc e
1.1. Zasady ujawniania przysztych praw osobistych
i roszczen w ksiedze WieCZyste] ......oucueucunereunereencerencunenee
1.2. Odroéznienie przysztych praw osobistych i roszczen
0d IStNIEJICYCH oo

150



8 Spis tresci

1.3. Ksztaltowanie sie praw osobistych i roszczen w czasie... 170
L.3.1. Uwagi 0gOINe.......cccoeuviiririricicicinciisisieieiennns 170
1.3.2. Etap poprzedzajacy zawarcie Umowy................. 172
1.3.3. Umowa przedwstepna .......coceeveureeerecerecereecenenens 174
L34, Oferta. . cuceieeececeereniieireeeeeenenenensessessesessensesennes 185
1.3.5. Zawarcie UMOWY ......ccovueuiriimcmniniiicnessissenessisenenes 190
1.3.6. Testament.........cccccccueirinicueininiciciniccciceeseicenes 193

2. Dopuszczalnos¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa
osobistego lub roszczenia wynikajacego ze stosunku

prawnego, ktorego strong nie jest wlasciciel........c.ccocuvecunc. 195
2.1. UWagi 0ZOINC.......ceverccieiireeeeeeie et seensensenens 195
2.2.Stanowiska prezentowane w pis$miennictwie................ 197

2.3. Skutki wpisu do ksiegi wieczystej prawa osobistego
lub roszczenia wynikajacego ze stosunku prawnego,
ktérego strong nie jest wladciciel nieruchomosci ......... 200
2.4. Ujawnienie praw osobistych i roszczen skierowanych
wobec podmiotu niebedacego wlascicielem

NIETUCROMOSCH . ceueeeereiieiieeeeie e 208
Rozdzial IV
Skutki wpisu praw osobistych i roszczen do ksiegi wieczystej... 211
1. UWagi WSEEPNE .. 211
2. Rozszerzona skuteczno$¢ prawa osobistego lub roszczenia
natleart. 17 WRW.H. coceccccee s 214
2.1. Historia regulacji.....c.cccveeeniueeneirencinicinecneceieeeieeeneenes 214
2.2.Znaczenie okre$lenia ,,skuteczno$¢” w art. 17 ukw.h.... 219
2.2.1. Skutecznos¢ jako mozliwos¢ ochrony prawa
wzglednego przed naruszeniami.........ceeceveecunenee 221

2.2.2. Skutecznos¢ prawa wzgledem nabywcy rzeczy... 223
2.2.3. Skutecznos¢ wzgledem innego prawa jako

mozliwos¢ jego wykonywania (trwania)............. 224
2.2.4. Skuteczno$¢ w postepowaniu egzekucyjnym
lub upadlo$§cioOWYM.....ceoviueiercirecireccecene 234

2.2.5. Skutecznos¢ prawa, ktorego przeniesienie
lub ustanowienie nastapilo wskutek realizacji
ujawnionego w ksiedze wieczystej roszczenia.... 236



Spis tresci

3. Jurydyczna konstrukcja skutecznosci nadawanej
ujawnionym w ksiedze wieczystej prawom osobistym
i roszczeniom stosownie do art. 17 wkw.h...coorvricnnnnc.
3.1. Skuteczno$¢ przyznawana prawom osobistym
iroszczeniom przez art. 17 u.k.w.h. w razie zbycia
NIEIUCROMOSCH . ceueeeeeicieietceceeee e
3.2. Roszczenia zmierzajgce do zmiany stanu
prawnorzeczowego nieruchomosci a poézniejsze
obcigzenia nieruchOmMOSCi......ccveucureecunceceneeeenereencrrecinenes
3.3. Mieszane konstrukcje w zakresie skutecznosci
wjawnionych w ksiedze wieczystej praw wzglednych
w swietle art. 17 WkwW.h. e,
3.4. Konstrukcja zobowigzan realnych w §wietle
art. 17 WRWh. s
4. Przestanki uzyskania przez prawo wzgledne rozszerzonej
skutecznosci na podstawie art. 17 ukw.h. coocvvievncinncinenes
4.1. Nabycie prawa w drodze czynnosci prawnej.................
4.2. Status prawa nabytego w drodze czynnoéci prawne;j...
4.3. Chwila wpisu prawa wzglednego do ksiegi wieczystej
a chwila nabycia prawa w drodze czynnosci prawne;j ...
4.4. Ograniczenie zakresu zastosowania art. 17 u.k.w.h.
w przypadku stuzebnosci przymusowych.....................
5. Relacja art. 59 k.c. do art. 17 ukew.he.coceeecrcccncene

Rozdzial V
Skutki wpisu prawa, do ktdrego odnosi si¢ ujawnione
w ksiedze wieczystej roSzczenie..............coocceveecuneecencreencirencrnencunenns
1. UWagi WSEEPNE c.vviiiiiciciiincccce e
2. Historia regulacji.....ccoeeeeveerencerecireeireeireeresciseeseeeseeenenes
3. Wpis podlegajacego ochronie roszczenia do ksiegi
WIECZYSEE] wovviniiitciiiiictcce e
4. Ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa kolidujacego.........
4.1. Znaczenie zrédta prawa kolidujacego dla mozliwosci
jeZ0 WYKIESIenia ....ccuueuceeeciieciiiecc e
4.2. Sprzecznos¢ z wpisem prawa, ktdrego roszczenie
dotyczylo, lub inny sposob naruszenia prawa —
przeglad stanoWisK.......oeeeeeeernernernerneeneenieeneenenensenenne

242

256
258
262
262
267

268

273



10 Spis tresci

5. Wybrane zagadnienia na tle przestanki sprzecznosci
z wpisem prawa, ktorego roszczenie dotyczylo,
lub innego sposobu naruszenia prawa ...........coceeeeeueennn.
5.1. Znaczenie przepisow o pierwszenstwie dla ziszczenia
sie przestanki sprzecznosci lub naruszenia prawa
w inny sposob na tle art. 18 w.kw.h. e,
5.2. Prawa osobiste i roszczenia jako prawa kolidujace
podlegajace wykresleniu w $wietle art. 18 u.kw.h........
5.3. Hipoteka jako prawo kolidujace naruszajace
roszczenie o przeniesienie prawa ........coeeeeiviniiiieinn
5.4. Znaczenie woli stron dla wylgczenia skutkow
przewidzianych w art. 18 wWkw.h. oo,
5.5. Cze$ciowa Kolizja Praw ........cocccveeeneeeencerencenecerecnreennenes
6. Ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa, do ktérego
odnosilo sie wpisane roszczenie..........cccocveuneiniiricicicicnnen
7. Skutki wykresélenia prawa kolidujacego z ksiegi
WIECZYSTE] vovvviiiiiiiii s

Rozdzial VI
Pierwszenstwo praw osobistych i roszczen ujawnionych
W KSi€dZe WICCZYSLE] ........vuvnrerriecenieiiicirecreeceeceee e eeieeeneaes
1. Pojecie pierwSZeAStWa PraW.......ccoeevuveveverirererininerisiseesecneans
2. Historia 1egulacji.......cccveveurerrirriereeeeeeenerneeseiseieeeeneensenenens
3. Odpowiednie stosowanie przepisoéw o pierwszenstwie
ograniczonych praw rzeczowych ........coccvvcvieniincnncnnnes
4. Pierwszenstwo prawa, ktorego ustanowienie byto
przedmiotem roszczenia ujawnionego w ksiedze
WIECZYSLE] vttt
4.1. UWagi 0ZOINE......oiviirecirecirecirereireieeeeeetseetseesseaeeseaes
4.2. Wplyw art. 20 ust. 2 u.k.w.h. na pierwszenstwo
ograniczonych praw rzeczowych ...
4.3. Powigzanie ujawnionego w ksiedze wieczystej
roszczenia z nabytym prawem ..........ccceceeecescuceenns
5. Relacja przepisow o pierwszenstwie praw wzglednych
doart. 17 oraz art. 18 WRW.h. .o,

305

308

321

357



Spis tresci

11

5.1. Wplyw regulacji zawartej w art. 20 ust. 2 u.k.w.h.
na ustalanie pierwszenstwa miedzy ograniczonymi
prawami rzeCZOWYMi.....cooeveieieieiniiniiieecceeeieesesenens
5.2. Pierwszenstwo miedzy prawami wzglednymi
a ograniczonymi prawami rZeCZOWyMi......ccoeeveverenenen.
6. Polgczenie nieruchomosci obcigzonych prawami
osobistymi i rosZczeniami.......ccocevcurecuniecenieeenereenereenerneennenes

Rozdzial VII
Konsekwencje prawne ujawnienia praw osobistych
iroszczen w ksiedze wieczystej — zagadnienia szczegotowe....
1. Rozszerzona skutecznos$¢ na tle wybranych praw
0SODIStYCh 1 TOSZCZEM....ecvueinieniciecrecec e
L1 Uwagi WSEEPNE ..o
1.2. Prawo najmu i prawo dzierzawy .........coceceeeceveecereennenees
1.2.1. Zbycie rzeczy najetej w czasie trwania najmu
lub dZIErZawy .....cocveuiuviereerieiccrerereseeenenennes
1.2.2. Uprawnienie nabywcy do wypowiedzenia
najmu lub dzierzawy...........cccveecuvecenecenicnneennennn.
1.3. Prawo z umowy timeshare.........cccoceeveueeverrecrreccrrecnnenees
1.4. Prawo pierwoKUPU ...c.cceueuririieeirireeeeieireeieisiseeieesecieieees
1.5. Prawo 0dKUPU....ccocviierecirecirecirecrecicee e
1.6. Praw0 dOZYWOCIa.....ccueeireecireeeireeeireieineieieeseeiseeesseeessenees
1.7. Okreslenie zarzadu lub sposobu korzystania
z nieruchomosci oraz wylaczenie uprawnienia
do zadania zniesienia wspdlnosci prawa..........ececueunnee
2. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
w przypadku praw osobistych i roszczen..........ocveecereecennees
2.1 UWagi 0OINE.....c.cuiueeieceieeiiereeirecirecneie et
2.2. Uwagi historycznoprawne........ccccevceveereeneereeenenersenens
2.3. Negatywny skutek rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych w razie nieujawnienia prawa wzglednego
W KsiedZe WIECZYSIE] ..cvuvurreecrieciiuieeeecireceecteceeaeneaes
2.4.Niewymienione w art. 5-8 u.k.w.h. rozporzadzenia
prawami jawnymi z ksiegi wieczyste]......cooereveureeuenees



Spis tresci

2.4.1. Ustanowienie prawa wzglednego ..........ccccveecuneec.
2.4.2. Przeniesienie prawa wzglednego.........cccocvecune.

Rozdzial VIII
Ocena obowiazujacej regulacji i postulaty de lege ferenda......

1. Zasady ujawniania praw osobistych i roszczen w ksiedze
WIECZYSLE] vttt
1.1. Terminologia uzywana w ustawie o ksiegach

wieczystych 1 hipotece ..o,
1.2. Wspotksztattowanie stanu prawnego przez prawa

0SODISte 1 FOSZCZENIA ..ccuuvmirrrrierieeerieraereneieeeeeeeeeeenaenaenne
1.3. Przeslanki wpisu prawa osobistego lub roszczenia

do ksiegi WIeCZYSLE] ....c.cvuivmmeurecureeciiicireicieieereeeieeeieaes
1.4. Ujawnienie przyszlych praw osobistych oraz roszczen

w ksiedze WIeCZYSte].....ouvuuriuririciiiniiniiriiicicieien,
1.5. Ujawnienie praw osobistych oraz roszczen wobec

podmiotu niebedacego wiascicielem nieruchomosci...

2. Skutki wpisu praw osobistych i roszczen do ksiegi
WIECZYSLE] wovviviiictciciitctc e
2.1. Znaczenie okre$lenia ,,skuteczno$¢” w $wietle

art. 17 WRWh. e
2.2. Odpowiedzialnos$¢ o0séb zobowigzanych z tytutu

prawa osobistego lub roszczenia w razie zbycia prawa...
2.3. Realizacja roszczen materialnoprawnych

wobec poézniejszych obcigZzen .......ccvvcuvcceviccinicinicnnnnes
2.4. Uzyskanie rozszerzonej skutecznosci przez prawo

osobiste lub roszczenie wobec praw nabytych

w drodze czynno$ci prawnej........ceceeeecerecerecerecereennenens
2.5. Zakres praw chronionych na podstawie

art. 18 WRW.h. e,
2.6.Relacja art. 18 u.kw.h. do art. 17 u.kw.h. oo
2.7. Sprzecznos¢ lub innego rodzaju naruszenie wskutek

wpisu prawa kolidujgcego w $wietle art. 18 u.kw.h. ....
2.8. Skutki wykreslenia prawa kolidujacego z ksiegi

WIECZYSEE] ot
2.9. Pierwszenstwo praw osobistych i roszczen

wjawnionych w ksiedze WieCzyste] .......ooeveurevreeeeecrennnne

445

446

450
451

452



Spis tresci 13

2.10. Rozszerzona skuteczno$¢ na tle wybranych praw

0s0bistych 0raz roszczen ........coeeveeeecuneceneceneenneuennennen. 456

2.11. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
w przypadku praw osobistych i roszczen ........c.coccuneee. 457
Bibliografia........c.ccocoeeuviniiieinineeeirenceieneccieeeieeei et 459

OFZECZNICEWO ...ttt ettt r et ereeseesneennes 467



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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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.
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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.
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W ksigzce znajduja sie rowniez rozwazania dotyczace relacji miedzy przepisami ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece a regulacjami przyznajacymi niektérym prawom oso-
bistym i roszczeniom rozszerzong skuteczno$¢ niezaleznie od wpisu do ksiegi wieczyste;.
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Cywilnego Uniwersytetu Jagiellonskiego; specjalizuje sie w prawie rzeczowym, zwtasz-
cza w zagadnieniach dotyczacych hipoteki oraz ksiag wieczystych.

»Praca ta wypelnia dotkliwg luke w polskiej literaturze prawniczej. Przyczyni sie do
usuniecia gléwnych niejasnosci i rozbieznosci w zakresie identyfikacji zréznicowanych
plaszczyzn wzmocnienia prawa wzglednego przez wpis w ksiedze wieczystej, ustalenia,
czy pierwszenstwo praw wzglednych stanowi zupelnie oddzielna instytucje od instytucji
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