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Problematyka Iaczenia kilku nieruchomosci
w jednej ksiedze wieczystej — z perspektywy
pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych
oraz praw I roszczen osobistych

I

Zasadniczo ustawodawca nie zabrania taczenia w jednej ksigdze
wieczystej kilku nieruchomosci. Zastrzega jednak w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece!, ze takiemu polaczeniu mogg podlega¢ nierucho-
moSci stanowigce calo$é gospodarczg lub graniczace ze sobg (art. 21).
Dochodzi jeszcze do tego ustawowy warunek ulozenia si¢ uprawnio-
nych co do pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych (art. 22
ust. 2) oraz praw i roszczen osobistych (art. 22 ust. 3 u.k.w.h.)%

Moéwiac o taczeniu w jednej ksiedze wieczystej kilku® nieruchomosci,
nalezy uwzgledniac cztery rézne sytuacje. W pierwszym rzgdzie trzeba
mie¢ na uwadze potaczenie w jednej ksiedze wieczystej kilku nierucho-
mosci, z ktorych kazda posiadala dotychczas wlasng ksigge wie-
czysta. W takim przypadku wiasciciel taczonych nieruchomosci powinien
w swym wniosku wskaza¢ jedna, ,,pozostawiong” ksigge wieczysta,

! Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361, ze zm.) — dalej: uk.w.h.

2 O szczegotach w toku dalszych wywodow.

3 Przewaznie dwoch.



Edward Gniewek

prowadzong juz dalej jako ,,wlasciwg” dla stanowigcej jednos¢ catej nowej
nieruchomosci; powinien by¢ z tym zsynchronizowany wniosek o za-
mknigcie pozostalych ksiag wieczystych. Niezbedne jest oczywiscie Sciste
oznaczenie nowej nieruchomosci wedtug wymagan art. 25 ust. 1 u.k.w.h.
oraz § 27 ust. 71 § 31 ust. 1 rozporzadzenia wykonawczego* na podstawie
dokumentacji wskazanej w art. 26 ust. 1 u.k.w.h. i § 28 ust. 1 rozpo-
rzadzenia.

Z kolejna, diametralnie odmienng sytuacja mamy do czynienia, gdy
zadna z laczonych nieruchomoS$ci nie miala dotychczas zalozonej
ksiegi wieczystej. Tym razem mamy do czynienia z rdéwnoczesng
czynnoscig taczenia nieruchomosci i pierwotnego zalozenia ksiggi wie-
czystej® dla nowej nieruchomosci. Ustawodawca nie zabrania takiego wie-
czystoksiegowego potaczenia kilku nieruchomosci w jednej ksigdze
wieczystej, z zastosowaniem art. 21 u.k.w.h., chociaz zadna z faczonych
nieruchomosci nie miata dotychczas zatozonej ksiggi wieczystej. Niezbed-
ne jest, oczywiscie, przestrzeganie zasady, ze wiasciciel kilku nierucho-
mosci moze zada¢ ich polaczenia w ksigdze wieczystej w jedng nieru-
chomos$¢, gdy stanowig one cato$¢ gospodarczg lub ze sobg granicza.
Naturalnie istotne znaczenie bedzie tu miata wtasciwa dokumentacja shu-
zaca oznaczeniu nieruchomosci ujawnionej w ksiedze wieczyste;j.

W trzecim, posrednim wariancie, nalezy bra¢ pod uwage réwniez
dopuszczalng sytuacje, w ktdrej ,,nieruchomosé bez ksiggi” zostaje
»przylaczona do istniejacej ksiegi wieczystej zalozonej dla innej nie-
ruchomosci tego samego wiasciciela™. Takze i w tym przypadku, jak
zawsze, niezbedne jest przestrzeganie zasady, ze w jednej ksiedze wie-
czystej mozna potaczy¢ nieruchomosci graniczace ze soba albo stano-
wigce cato$¢ gospodarcza. Ponadto, jak zawsze, konieczne jest nowe
opisanie — wsparte wymagana dokumentacja — tej powigkszonej nieru-
chomosci.

I wreszcie, po czwarte, nie mozna zapomina¢ o procedurze przyla-
czenia czeSci nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej. Otoz wedtug

* Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 roku w sprawie
prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122, ze zm.).

5 Juz oczywiscie jednej.

6 Scisle biorac, zostaje potaczona z inng nieruchomoscia, dla ktorej zalozono juz ksigge
wieczysta.
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powotlanego juz rozporzadzenia wykonawczego ,,cze$¢ nieruchomosci
moze by¢ odtaczona’, gdy zostang przedstawione dokumenty stanowiace
podstawe oznaczenia nieruchomosci zaréwno co do czesci odlaczonej,
jak i pozostatej czgsci” (§ 36 ust. 1 zd. 1). Co istotne, ,,w razie odlaczenia
czesei nieruchomosci zaktada sie dla tej czesci osobna ksiege wieczysta,
chyba ze ma ona by¢ polaczona z inna nieruchomoscia” (§ 36 ust. 2).
Wszelkie zasady interpretacji nakazuja przyjac, ze rowniez w takim wariancie
potaczenie jest mozliwe, gdy odlaczona czg$¢ innej nieruchomosci sta-
nowi catos¢ gospodarczg lub graniczy z nieruchomoscia, do ktdrej zostanie
przylaczona.

11

Potaczenie w jednej ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci rodzi te
oczywistg konsekwencje, ze w dalszym obrocie prawnym mamy juz do
czynienia z jedng nieruchomoscia. Zreszta sam ustawodawca akcentuje
istote tego dopuszczalnego zabiegu wieczystoksiggowego jako polacze-
nie kilku nieruchomosci w ksigdze wieczystej w jedng nieruchomos$é
(art. 21 in fine uk.w.h.). Od tego momentu® zachodzi podmiotowa i przed-
miotowa tozsamos¢ jednej, zespolonej juz nieruchomosci. Oczywiscie,
nie nastgpuje tu zadna zmiana w sferze podmiotowej; wiasciciel jest nadal
ten sam. Natomiast w warstwie iloSciowej i obszarowej zmienia si¢ przed-
miot jego wlasnosci. Kilka mniejszych nieruchomosci tego samego wia-
Sciciela podlega potaczeniu w jedng nieruchomo$¢ w jednej ksigdze
wieczystej.

Generalnie zas$, jak wspomniano, w dalszym obrocie prawnym mamy
juz do czynienia z jedng nieruchomoscia. Nie ma wszakze zakazu doko-
nania wtdrnej czynnosci podziatu tej nieruchomosci na skutek pdzniej-
szych czynnosci obrotu, z zachowaniem wlasciwych przepisow®. Wow-
czas, z perspektywy wieczystoksiegowej, obowigzuje przytoczona juz
zasada, ze w razie odlaczenia czesci nieruchomosci zaktada sie dla tej

7 7. dotychczasowej ksiegi wieczystej.

8 A liczy si¢ tu ujawnienie w dziale I — O oznaczenia nowej nieruchomosci w potaczeniu
z ujawnieniem w dziale Il wlasnosci tej nieruchomosci.

% 7 zachowaniem przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nie-
ruchomosciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, ze zm.).
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czesci osobna ksigge wieczysta, chyba ze ma ona by¢ potaczona z inng
nieruchomoscia, dla ktorej ksiega jest juz prowadzona (§ 36 ust. 2
rozporzadzenia wykonawczego).

Réwnoczesnie trzeba dostrzec, ze czynnosé taczenia w jednej ksigdze
wieczystej kilku nieruchomosci rodzi dalsze donioste konsekwencje
prawne wobec o0s6b trzecich. Stusznie zatem ustawodawca poswigca
tej kwestii odrebng regulacje prawng, mozna co najwyzej oceniac, ze jest
to regulacja niewystarczajaca, zawierajaca przeoczenia. Czasem zas nalezy
podda¢ krytyce przyjete rozwigzania legislacyjne.

W pierwszym rzedzie trzeba zwroci¢ uwage, ze wedlug ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece ograniczone prawa rzeczowe obcig-
zajgce ktorgkolwiek z polaczonych nieruchomosci obcigzaja nieru-
chomo$¢ utworzona przez podzial (art. 22 ust. 1 zd. 1). Nie wplywa
to jednak na dotychczasowy zakres wykonywania uzytkowania i stuzeb-
nosci (art. 22 ust. 1 zd. 2). Takie rozwiazanie legislacyjne jest zupehie
naturalne. W zadnym bowiem razie dokonywany przez wiasciciela'® zabieg
potaczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci nie powinien
szkodzi¢ osobom trzecim uprawnionym z tytulu obcigzajacych poszcze-
gblne nieruchomosci ograniczonych praw rzeczowych. Jezeli wiec
poszczegolne, obcigzone nieruchomosci wchodza w sktad nowej, zespo-
lonej nieruchomosci, a nikt nie pogodzitby si¢ przeciez z wygasnigciem
ograniczonych praw rzeczowych z takiej tylko przyczyny, ze zanikajg
dotychczasowe nieruchomosci w swym poprzednim ksztalcie, to przyjete
rozwigzanie legislacyjne jest merytorycznie trafne i godne aprobaty. Istotg
tego uzasadnionego rozwigzania jest zachowanie dotychczasowych
obciazen przy ich rozciagnigciu na nowa nieruchomos$é powstatg
w wyniku podzialu. Ta nowa nieruchomos¢ jest obcigzona w calosci'',
przechodza zas na nig obcigzenia wszystkich poprzednich nierucho-
mosci podlegajacych potaczeniu. Oczywiscie w stosunkach konkretnych
bywa, ze tylko niektore z polaczonych nieruchomosci byly poprzednio
obciazone ograniczonymi prawami rzeczowymi. Nie zmienia to jednak
faktu, ze od czasu potaczenia to wlasnie nowa nieruchomos¢ zostaje

10 Wiasciwie przez sad wieczystoksiggowy na podstawie wniosku wiasciciela.
"W calym swym potaczonym zakresie obszarowym.
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w catosci obcigzona ustanowionymi wczesniej ograniczonymi prawami
rzeczowymi.

Dla Scistosci trzeba dopowiedzieé, ze przyjecie przez ustawodawce
zasady obcigzenia ograniczonymi prawami rzeczowymi calej nierucho-
mosci utworzonej przez potaczenie ,,nie wplywa (...) na dotychczasowy
zakres wykonywania uzytkowania i sluzebnoSci” (art. 22 ust. 1 zd.
2 u.k.w.h.). Nawigzuje tu ustawodawca do odrebnych rozwigzan obo-
wigzujacych w regulacji prawnej uzytkowania i shuzebnosci. W pierw-
szym rzg¢dzie trzeba przypomnieé, ze wedlug zasad kodeksu cywilnego
zakres uzytkowania mozna ograniczy¢ przez wylaczenie oznaczo-
nych pozytkéw rzeczy (art. 253 § 1). Co istotniejsze, wykonywanie
uzytkowania nieruchomosci mozna ograniczy¢ do jej oznaczonej czesci
(art. 253 § 2 k.c.). Jezeli zatem jeszcze przed potaczeniem nieruchomosci
wykonywanie uzytkowania oznaczonej nieruchomosci podlegajacej pdz-
niejszemu polaczeniu z innymi nieruchomosciami byto ograniczone'? do
oznaczonej czgsci pierwotnej nieruchomosci, to po dokonanym pola-
czeniu ograniczenie takie nadal obowiazuje. W zadnym razie potacze-
nie kilku nieruchomosci w jednej ksigdze wieczystej nie pozwala na
rozszerzone wykonywanie prawa uzytkowania.

Dotychczasowe ograniczenia wykonywania prawa obowiazujq takze
w przypadku stuzebnosci: sluzebnosci gruntowych, stuzebnosci osobi-
stych i stuzebnosci przesytlu. Zatem uzgodniony w umowie o ustano-
wieniu, stuzebnosci® zakres sluzebnosci i sposéb jej wykonywania
obowigzuje nadal po dokonanym potaczeniu w jednej ksigdze wieczystej
kilku nieruchomosci. Dodajmy, ze zakres shuzebnosci gruntowej i sposob
jej wykonywania oznacza si¢, w braku innych danych, wedlug zasad
wspotzycia spotecznego przy uwzglednieniu zwyczajow miejscowych
(art. 287 k.c.). Natomiast zakres stuzebnosci osobistej i sposob jej wy-
konywania oznacza si¢, w braku innych danych, wedtug osobistych potrzeb
uprawnionego z uwzglednieniem zasad wspoizycia spotecznego i zwy-
czajow miejscowych (art. 298 k.c.). Dodajmy, ze do stuzebnosci przesytu

12W trybie umowy pomiedzy uzytkownikiem i wiascicielem obciazonej nieruchomo-
$ci; najezgsciej umowy ustanawiajacej uzytkowanie nieruchomosci.

13 Podobnie w przypadku ustanowienia stuzebnosci w trybie orzeczenia sadu lub decyzji
administracyjnej.
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stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych (art. 305*
k.c.). Zasady takie obowiazujq nadal, pomimo potaczenia w jednej ksigdze
wieczystej kilku nieruchomosci; zabieg potaczenia nieruchomosci nie moze
tutaj stanowi¢ zrédla rozszerzenia uprawnien oséb, na ktorych rzecz usta-
nowiono okreslone shuzebnosci.

I

Nie podjal ustawodawca w swej regulacji prawnej dotyczacej pota-
czenia w jednej ksigdze wieczystej kilku nieruchomosci problematyki praw
zwigzanych z wlasnoScia taczonych nieruchomosci. Chodzi tu o stuzeb-
nosci gruntowe przystugujace wlascicielom poszczegdlnych nieruchomo-
Sci wladnacych, podlegajacych potaczeniu w jednej ksigdze wieczyste;.

Klopotliwy brak odpowiedniej, wyraznej regulacji prawnej wypada
pokrywa¢ w drodze wyktadni, z odwotaniem si¢ do wilasciwych instru-
mentéw wykladni logicznej. Na poczatek nalezy stwierdzi¢, ze byloby
absurdem, gdyby na skutek potaczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku
nieruchomosci wladnacych stuzebnosci te miaty wygasac z tego powodu,
iz ,,znikaja” dotychczasowe nieruchomosci jako odrgbny przedmiot
wlasnosci. Widzac zas, ze z potaczonych nieruchomosci tworzy si¢ nie-
ruchomo$¢ nowa, wypada uznaé, iz wlasnie ta utworzona na skutek
polaczenia nieruchomo$¢ nowa staje si¢ nieruchomoscia wladnacg.
Takie rozumowanie daje si¢ uzasadni¢ dosy¢ oczywistg analogia. Nasuwa
si¢ tu bowiem wyrazna potrzeba rozwigzania symetrycznego do przyjetej
przez ustawodawceg w podobnej dziedzinie zasady, ze ograniczone prawa
rzeczowe obcigzajace ktorakolwiek z potaczonych nieruchomosci obcia-
Zaja calg nieruchomosé utworzong przez potaczenie'.

Trzeba podkresli¢, ze utworzona na skutek polaczenia nieruchomosé
staje si¢ w calym swoim nowym obszarze nieruchomoscia wladnacy;
nie wystepuje zas wielos¢ nieruchomosci wladnacych. W zadnym jednak
razie utworzenie wigkszej nieruchomosci nowej jako nieruchomosci
wladnacej nie oznacza obarczenia nieruchomosci obciazonej dodatkowy-
mi cigzarami.

Dodajmy jeszcze, ze nowego spisu praw zwigzanych z wlasnoscia
nieruchomosci dokonuje si¢ w dziale I — Sp. ksiggi wieczystej prowa-

14 Zob. ponownie skomentowany wyzej przepis art. 22 ust. 1 zd. 1 ukw.h.
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dzonej dla nieruchomosci utworzonej przez polaczenie. Nastepuje tu
zmultiplikowanie wpisow poprzednio dokonywanych w ksiggach wieczy-
stych prowadzonych dla poszczegoélnych, potaczonych teraz nierucho-
mosci.

v

Najistotniejszy problem dotyczy pierwszenstwa ograniczonych praw
rzeczowych, obcigzajacych dotychczas poszczegdlne nieruchomosci
podlegajace potaczeniu, a w wyniku dokonanego potaczenia obciazaja-
cych nieruchomo$¢ utworzong przez pofaczenie. W tym zakresie posta-
nowiono w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece, ze nieruchomosci
obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi moga by¢ polaczone
tylko wtedy, gdy uprawnieni ulozg si¢ co do pierwszenstwa tych praw
na nieruchomosci utworzonej przez potaczenie (art. 22 ust. 2).

Podkreslano w literaturze przedmiotu'®, Ze jest to ustawowy warunek
polaczenia nieruchomosci. Zatem wilasciciel sktadajacy do sadu wieczy-
stoksiggowego swoj wniosek o potaczenie kilku nieruchomosci w ksigdze
wieczystej w jedng nieruchomos¢ powinien dotaczy¢ dokument zawie-
rajacy ,,uklad” uprawnionych z tytutu ograniczonych praw rzeczowych
co do pierwszenstwa tych praw od momentu potaczenia nieruchomosci.
Bez watpienia wiasciciel nieruchomosci nie jest strong takiej umowy'®,
powinien jednak dysponowaé dokumentem sporzadzonym przez osoby
uprawnione z tytulu ograniczonych praw rzeczowych.

Oczywiscie nie prezentuje si¢ sadowi wieczystoksiggowemu tego
rodzaju dokumentu, gdy tylko jedna sposroéd podlegajacych potaczeniu
nieruchomosci jest obcigzona ograniczonymi prawami rzeczowymi. Nie
ma tu bowiem spowodowanej polaczeniem kilku nieruchomosci,
a wymagajacej uktadu, konkurencji pomigdzy ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi. Niewatpliwie sad dokonuje potaczenia kilku nierucho-
mosci tego samego wiasciciela w jednej ksiedze wieczystej i wpisuje

5 Por. H.Ciepta, [w] H.Ciepta, E.Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach
wieczystych. Komentarz, wzory wnioskoéw o wpis, wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Krakow
2007, s. 50; S.Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o poste-
powaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 108.

160 szczegotach pozniej.
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w niej jako obcigzajace utworzong nieruchomos¢ nowa ograniczone prawa
rzeczowe obcigzajace dotychczas jedna z taczonych nieruchomosci,
z uwzglednieniem dotychczasowego pierwszenstwa.

Zatem potrzeba zawarcia ukladu zachodzi jedynie wowczas, gdy co
najmniej dwie'” taczone nieruchomosci byly obcigzone ograniczony-
mi prawami rzeczowymi. Teoretycznie dotyczy to zar6wno praw ujaw-
nionych w ksiedze wieczystej's, jak tez ograniczonych praw rzeczo-
wych ,,powstajacych w obrocie pozaksieggowym”'. Praktycznie za$ sad
wieczystoksiegowy jest w stanie skontrolowa¢ tylko ujawniony w ksig-
gach wieczystych dotychczasowy stan prawny poszczegélnych nieru-
chomosci w nawiazaniu do istniejacych wpisdw i tylko na tym tle wymagad
od wiasciciela przedstawienia uktadu uprawnionych co do przysziego
pierwszenstwa przystugujacych im ograniczonych praw rzeczowych. Nie
mozna za$ zrealizowaé efektywnie kontroli przestrzegania warunku
zawarcia ukladu, gdy taczeniu podlegaja nieruchomosci, sposrod kté-
rych niektére lub wszystkie nie majg dotychczas zalozonej ksiegi
wieczystej*. Podobnie przy istniejacych ksiegach wieczystych wy-
mkna sie spod kontroli sadu ograniczone prawa rzeczowe nieujawnione
w poszczegblnych ksiggach. Wprawdzie nie funkcjonuje w systemie praw-
nym ksiag wieczystych domniemanie nieistnienia praw rzeczowych nie-
ujawnionych w ksiedze?!, jednakze brak stosownego wpisu pozbawia tu
sad wieczystoksiggowy realnej mozliwosci kontroli przestrzegania prze-
pisu art. 22 ust. 2 u.k.w.h.

Biorac zas pod uwage wylacznie ograniczone prawa rzeczowe ujaw-
nione w ksiegach wieczystych prowadzonych dotychczas dla poszcze-

7 W praktyce ilos¢ taczonych nieruchomosci bywa rézna.

18 W ksiggach wieczystych.

1 Pamigtamy, ze konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej wymaga ustanowienie
hipoteki.

20 Zwracano juz w toku wezesniejszych rozwazan uwagg, ze w trybie art. 21 u.k.w.h.
mozna takze dokona¢ polaczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci, gdy
zadna lub niektore z podlegajacych potaczeniu nieruchomosci nie miaty dotychczas za-
lozonej ksiggi wieczyste;.

2! Funkcjonuje tylko wyrazone w art. 3 ust. 2 u.k.w.h. domniemanie, ze prawo wy-
kreslone nie istnieje; z rozwazan doktryny zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:]
System prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 122
i powolana tam literatura.
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gblnych nieruchomosci podlegajacych obecnie potaczeniu, nalezy jeszcze
podkresli¢, ze konieczno$¢ zawarcia ukladu zachodzi wowczas, gdy
wlasnie na skutek potaczenia nieruchomosci powstalaby kolizja w wy-
konywaniu ograniczonych praw rzeczowych realizowanych dotych-
czas bezkolizyjnie w stosunku do poszczegolnych nieruchomosci. Nalezy
przy tym siggnaé do objasniajacych istot¢ i funkcje pierwszenstwa
ograniczonych praw rzeczowych przepisow kodeksu cywilnego. Pomija
bowiem ten problem, slusznie zreszta, ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece, skupiajac si¢ jedynie** na wskazywaniu samej kolejnosci owego
pierwszenstwa. Dodajmy, ze do tej samej kategorii nalezy przepis art. 22
ust. 2 przejmujacy zasad¢ umownego utozenia si¢ uprawnionych co do
pierwszenstwa, a $cislej biorac — co do kolejnosci wykonywania ogra-
niczonych praw rzeczowych obcigzajacych dotychczas poszczegolne
nieruchomosci podlegajace potaczeniu.

Nawigzujac za$ do kodeksu cywilnego, trzeba wyraznie stwierdzic,
ze problem pierwszenstwa wystepuje jedynie wtedy, gdy zachodzi kolizja
w wykonywaniu ograniczonych praw rzeczowych obciazajacych t¢ sama
rzecz®. Wedlug podstawowego przepisu kodeksowego, ,.jezeli kilka
ograniczonych praw rzeczowych obciaza t¢ sama rzecz, prawo powstate
pdzniej nie moze by¢ wykonywane z uszczerbkiem dla prawa powsta-
lego wczesniej” (art. 249 § 1 k.c.). Z perspektywy rozwigzywania
potencjalnej kolizji przyjeto tu zasade prior tempore potior iure*, najwaz-
niejsze wszakze jest zawarte w cytowanym przepisie wskazanie, ze regulacja
zasad pierwszenstwa stuzy usuwaniu Kolizji (uszczerbku) w wykony-
waniu ograniczonych praw rzeczowych obcigzajacych t¢ sama rzecz.
Gdy za$ nie zachodzi taka kolizja, pomimo obcigzenia jednej rzeczy
szeregiem ograniczonych praw rzeczowych, odpada potrzeba siegania do
uregulowanych zasad pierwszenstwa. W rozwazanej tutaj sytuacji doty-
czacej mozliwosci i skutkdéw potaczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku

2 W przepisach art. 11-15.

3 Por. E. Gniewek, Ograniczone prawa rzeczowe — przepisy ogoine, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 355-356
i powotana tam literatura.

2 Ze wskazaniem (w § 2), ze przepisy odregbne mogg przyjmowac odmienne, szcze-
golne zasady pierwszenstwa, co dotyczy zwlaszcza regulacji zawartej w ustawie o ksiggach
wieczystych i hipotece.
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nieruchomosci potrzeba uregulowania pierwszenstwa poprzez uloze-
nie si¢ 0s6b uprawnionych odpada, gdy pomimo potaczenia kilku nie-
ruchomosci, sposrod ktérych kazda lub niektdre byly obcigzone ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi, wykonywanie kazdego z tych praw
jest mozliwe bez uszczerbku dla ktéregokolwiek z nich.

Przyktadowo nie begda kolidowaé ze soba w toku ich wykonywania
przystugujace r6znym osobom shuzebnosci gruntowe o odmiennej tresci
i zréoznicowanym zakresie, obcigzajace fragmentarycznie, w innych
miejscach, nieruchomo$¢ utworzona przez polaczenie. Podobnie w przy-
padku stuzebnosci osobistych i stuzebnosci przesytu. Przeciez tutaj na
skutek polaczenia w jedna nieruchomos¢ obciazong kilku dotychczaso-
wych nieruchomosci bynajmniej nie przybywa wiascicielom nieruchomo-
Sci wladnacych nowych uprawnien. Zwroémy zreszta ponownie uwage
na skomentowany juz przepis, wedtug ktérego dokonane polaczenie ,,nie
wplywa na dotychczasowy zakres wykonywania uzytkowania i stuzeb-
nosci” (art. 22 ust. 1 zd. 2 uk.w.h.).

Réwniez w przypadku przystugujacego réznym osobom uzytkowa-
nia obcigzajacego dotychczas poszczegdlne nieruchomosci podlegajace
potaczeniu dokonywany zabieg potaczenia w jednej ksigdze wieczystej
kilku nieruchomosci bynajmniej nie musi prowadzi¢ do kolizji tych praw
zespolonych teraz w jednej nieruchomosci. Pamigtamy przeciez, ze
wykonywanie uzytkowania moze by¢ ograniczone do oznaczonej czgsci
nieruchomosci (art. 253 § 2 k.c.), takie ograniczenia obowigzuja zas
dalej po dokonanym potaczeniu nieruchomosei (art. 22 ust. 1 zd. 2
uk.w.h.). Jezeli za$ brak bylo dotychczas tego rodzaju ograniczen, to
przy dokonywanym potaczeniu kilku nieruchomosci w jednej ksigdze
wieczystej zachodzi konieczno$¢ ulozenia si¢ uprawnionych co do pierw-
szefistwa wykonywania przystugujacych im praw?. Koniecznos$¢ zawar-
cia uktadu zachodzi takze wtedy, gdy tylko w odniesieniu do jednej
nieruchomosci funkcjonowato ograniczenie wykonywania uzytkowania
do oznaczonej czgsci nieruchomosci.

% Problem zas w ogole odpada, gdy poszczeg6lne nieruchomosci, podlegajace obecnie
potaczeniu, byly obciazone stuzebnos$ciami na rzecz tego samego wlasciciela jednej nie-
ruchomosci wladnacej; nie ma tu kolizji z braku wielu 0s6b uprawnionych.

% Nadal mowimy o sytuacji, gdy co najmniej dwie nieruchomosci podlegajace pota-
czeniu sg obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi — tutaj prawem uzytkowania.
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W przypadku hipoteki sytuacja jest z pozoru prosta. Zasadniczo stusznie
uwaza sie, ze tutaj wszystko zalezy od wartosci nieruchomosci i od
wartosci (wysokosci) ustanowionych obcigzen hipotecznych?. Istotnie
bowiem, jezeli suma hipotek nie przekracza rynkowej wartosci obcigzone;j
nieruchomosci, nie zachodzi kolizja pomigdzy nimi. Podobnie zatem trzeba
uwazaé, ze nie zachodzi kolizja pomigdzy hipotekami obciazajacymi
dotychczas poszczegdlne nieruchomosci podlegajace potaczeniu, a obec-
nie obcigzajacymi nieruchomos¢ utworzong na skutek potaczenia, jezeli
warto$¢ nowej nieruchomosci przewyzsza sume tych hipotek. Pro-
blem polega jednak na tym, ze sad wieczystoksiggowy nie zna wartosci
nieruchomosci utworzonej na skutek potaczenia; tak jak nie znat wartosci
poszczegolnych nieruchomosci podlegajacych potaczeniu. Nie ujawnia sig
bowiem w ksigdze wieczystej wartosci nieruchomosci. Trzeba zatem
a priori przesadzi¢, czy potaczenie w jednej ksigdze wieczystej kilku nie-
ruchomosci, z ktdrych niektdre?® lub wszystkie sgq obciazone hipoteka na
rzecz roznych wierzycieli, spowoduje, Ze po takim zabiegu moglby nastapic,
czy tez nie, uszczerbek w wykonywaniu istniejacych hipotek. Sktania to
ostatecznie do przyjecia wniosku, ze w przypadku hipoteki wypadaloby
z koniecznosci przestrzega¢ warunku, by uprawnieni wierzyciele
hipoteczni ulozyli si¢ co do pierwszenstwa zaspokojenia ich wierzy-
telnosci. Nie mozna jednak wykluczy¢ o$wiadczenia uprawnionych, ze
nie zachodzi potrzeba zawarcia uktadu, poniewaz ze wzglgdu na swa
warto$¢ nowa nieruchomo$¢ utworzona w wyniku potaczenia wystarcza
w zupemosci na pokrycie wszystkich dotychczasowych wierzytelnosci
hipotecznych. Dodajmy, ze sad wieczystoksiegowy bylby zwigzany takim
o$wiadczeniem.

Oczywiscie nalezy tez mie¢ na uwadze ewentualne kolizje pomiedzy
réoznorodnymi ograniczonymi prawami rzeczowymi obciazajacymi
obecnie nowa nieruchomos¢ utworzona na skutek polaczenia, a przedtem
rozproszonymi pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci podlegajace pola-
czeniu. Rodzi si¢ pytanie, czy zachodzi jakikolwiek uszczerbek dla
wykonywania poszczegdlnych praw, gdy na skutek potaczenia nowa
nieruchomos¢ jest obcigzona réznorodnymi ograniczonymi prawami

2 Por. E. Gniewek, Ograniczone prawa rzeczowe..., s. 354.
2 Przynajmniej dwie.

19



Edward Gniewek

rzeczowymi. Chodzi tu o wszelaka ,,mieszanke” uzytkowania, stuzeb-
nosci oraz hipoteki. Otéz tutaj prima facie wydaje sie, ze w niczym
nie szkodzi® wykonywaniu prawa hipoteki®*® obcigzenie tej samej nieru-
chomosci na rzecz innych osob prawem uzytkowania czy stuzebnosci.
Takze w drugg strong — istnienie hipotek w niczym nie przeszkadza
wykonywaniu przez inne osoby prawa uzytkowania czy stuzebnosci.

W stosunkach konkretnych rzeczywiste kolizje, jednakze tylko czg-
Sciowe, mogg si¢ zdarza¢ pomiedzy wykonywaniem prawa uzytkowania
i prawa stuzebnosci. Nalezy bowiem pamietac, ze uzytkowanie polega na
uzZywaniu rzeczy i pobieraniu jej pozytkow (art. 252 k.c.). Natomiast
istota czynnych stuzebnosci gruntowych polega na obcigzeniu nierucho-
mosci prawem, ktorego tre$¢ polega na tym, ze wlasciciel nierucho-
mosci wladngcej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieru-
chomosci obcigzonej (art. 285 § 1 in principio k.c.). Podobnie
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej korzystaja osoby
uprawnione z tytutu shuzebnosci osobistej i stuzebnosci przesytu. [ w tym
wlasnie zakresie ,,0znaczonego korzystania z obcigzonej nieruchomo-
$ci” moze zachodzi¢ kolizja pomigdzy prawem uzytkowania i shuzebnosci,
gdy obcigzaja t¢ sama nieruchomosé. Wszystko zalezy jednak od uzgod-
nionej®! tresci i zakresu wykonywania poszczegolnych praw rzeczowych.
Dodajmy jeszcze, ze niektore rodzaje stuzebnosci, jak stuzebnos$¢ drogi
koniecznej czy shuzebno$¢ przesylu, zawieraja implicite koniecznos¢ ich
wykonywania nawet z uszczerbkiem dla konkurencyjnego prawa uzyt-
kowania.

Generalnie za$ jest powinno$cia sadu wieczystoksiegowego doko-
nanie skrupulatnej oceny, czy na skutek polaczenia w jednej ksiedze
wieczystej kilku nieruchomosci zachodzi konieczno$¢ ulozenia sig¢
uprawnionych co do pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych
obciazajacych dotychczas nieruchomosci podlegajace potaczeniu, a obec-
nie obcigzajacych t¢ nowa nieruchomos¢ utworzong na skutek polacze-
nia. Trzeba tu wszakze sporo rozwagi przy nalezytym stosowaniu prze-
pisu art. 22 ust. 2 w zw. z art. 22 ust. 1 uk.w.h. Z jednej strony nie

2 W sensie uszczerbku okreslonego przepisem art. 249 § 1 k.c.
30 Takze wielu hipotek.
31 Czy ustalonej w orzeczeniu sadowym lub w decyzji administracyjnej.
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mozna przesadzac i wymagaé spetienia warunku utozenia si¢ uprawnio-
nych co do pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych, jezeli nie
zachodzi rzeczywista kolizja pomigdzy tymi prawami, z drugiej zas strony
nie mozna pochopnie odstapi¢ od tego warunku, gdy wedlug realiow
konkretnego stosunku prawnego zachodzi rzeczywista potrzeba usunigcia
nierozwigzanej kolizji pomigedzy ograniczonymi prawami rzeczowymi
obciazajacymi nieruchomos$¢ utworzong na skutek potaczenia.

Ilekro¢ jednak zachodzi kolizja pomigdzy ograniczonymi prawami
rzeczowymi obcigzajacymi nieruchomos$¢ utworzong na skutek potacze-
nia, wlasciwym, dobrze zastosowanym przez ustawodawcg instrumen-
tem usunigcia wystepujacej Kolizji jest wlasnie postawiony wymog
ulozenia si¢ przez uprawionych co do pierwszenstwa przyshugujacych
im praw. Nie mogly juz tu zafunkcjonowa¢ jakiekolwiek zasady pierw-
szenstwa stosowane przez ustawodawcg w odniesieniu do etapu usta-
nawiania ograniczonych praw rzeczowych. Trudno za$ bylo wykoncy-
powa¢ jakakolwiek ustawowa zasade przydatng dla rozwiazania kolizji
nastepujacej pozniej, na skutek polaczenia w jednej ksiedze wieczystej
kilku nieruchomosci; zasadg godzacq whascicielski zamiar polaczenia kilku
nieruchomosci i potrzebe ochrony ustanowionych juz ograniczonych praw
rzeczowych popadajacych, volens nolens, w kolizj¢ z perspektywy ich
pierwszenstwa.

Przypomnijmy zatem, ze wedlug normy ustawowej nieruchomosci
obciazone ograniczonymi prawami rzeczowymi mogg by¢ potaczone tylko
wtedy, gdy uprawnieni uloza si¢ co do pierwszenstwa tych praw na
nieruchomosci utworzonej przez potaczenie. Takie ,,ulozenie si¢”*? oznacza
umowe* zawierang przez osoby, ktorym przyshuguja ograniczone prawa
rzeczowe obciazajace poprzednio poszczegolne nieruchomosci podlega-
jace pofaczeniu, a obecnie przechodzace na nieruchomos¢ utworzona na
skutek potaczenia. Nie uczestniczy zas w umowie wilasciciel obcigzonej
nieruchomosci*. Jednakze, jak to juz zaakcentowano wczesniej, jest on
zywotnie zainteresowany uzyskaniem dokumentu zawierajacego uktad

32 Mozna powiedzie¢ ,,uklad”.

3 Por. K. Piasecki, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 61.

3 Por. K.Piasecki, Ksiegi wieczyste..., s. 61; S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach
wieczystych..., s. 108.

21



Edward Gniewek

0s6b uprawnionych. Dodajmy, ze wedtug wymagan art. 31 ust. 1 u.k.w.h.
umowa taka wymaga ad intabulationem formy pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi®>.

Ostatecznie wiec, ilekroé zachodzilaby kolizja pomigedzy ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi obcigzajacymi nieruchomos$¢ utworzong na
skutek polaczenia, zaplanowany zabieg polaczenia kilku nieruchomo-
Sci w jednej ksigdze wieczystej zalezy od uzgodnienia przez osoby
uprawnione, ktérym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe obciaza-
jace dotychczas poszczegdlne nieruchomoscei podlegajace polaczeniu,
pierwszenstwa ich praw ksztaltowanego na nowo w zwigzku z faczeniem
nieruchomosci. W takim sensie laczenie nieruchomosci przez wiasci-
ciela zalezy od zgody os6b uprawnionych z tytutu ograniczonych praw
rzeczowych. Z drugiej za$ strony trzeba podkresli¢, ze wlasciciel nie-
ruchomosci nie ma roszczenia wobec 0so6b uprawnionych o zawarcie
uktadu®.

Dodajmy, ze ustawodawca w najmniejszej mierze nie wskazuje, jak
to zainteresowane osoby miatyby?’ utozy¢ pierwszenstwo wykonywania
przystugujacych im ograniczonych praw rzeczowych. Zatem tre§¢ ukladu
zalezy jedynie od swobodnej woli zainteresowanych. A rozwigzan moze
by¢ wiele. Mozna tu przyzna¢ pierwszenstwo pewnym typom ograni-
czonych praw rzeczowych przed innymi, np. stuzebnosciom przed
uzytkowaniem, stuzebnosciom osobistym przed stuzebnosciami grunto-
wymi, stuzebnosciom przesytu przed stuzebnosciami gruntowymi itp.
Mozna tez przyznawaé pierwszenstwo ograniczonym prawom rzeczo-
wym, ktére dotychczas obcigzaly jedna nieruchomos¢ przed innymi
nieruchomosciami podlegajacymi potaczeniu. Nie ma przeszkdd, by kie-
rowac si¢ kryterium terminu wpisu do poszczegdlnych ksiag wieczy-
stych®® ograniczonych praw rzeczowych obciazajacych poszczegdlne
nieruchomosci. Mozna tez stosowa¢ wiele dalszych rozwiazan stosownie
do potrzeb oraz inwencji 0s6b uprawnionych.

35 Tamze.

% Por. H.Ciepta, [w:] H.Ciepta, E.Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach
wieczystych..., s. 50.

7 Mogtyby.

3% A wlasciwie chwilg ztozenia wniosku o wpis do ksiggi wieczyste;j.
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Na zakonczenie obecnego watku rozwazan trzeba jeszcze zaznaczy¢,
ze w razie braku koniecznosci zawarcia uktadu okreslajacego pierwszen-
stwo ograniczonych praw rzeczowych sad wieczystoksiegowy bez dalszych
wymagan uwzglednia wniosek wiasciciela i dokonuje potaczenia w jedne;j
ksiedze wieczystej kilku nieruchomos$ci wiasciciela — wnioskodawcy.
Dokonuje tez wpisu ograniczonych praw rzeczowych obcigzajacych
nieruchomo$¢ utworzong przez polaczenie bez potrzeby okreslenia
podczas wpisu pierwszenstwa tych praw. Oczywiscie poszczegdlne
ograniczone prawa rzeczowe, gdy jest ich wiele, musza by¢ wpisywane
w ksiedze wieczystej w jakiejs kolejnosci. Nie moznajednak do tej kolejnosci
przywiazywac takiego znaczenia, jakie ma tradycyjnie rozumiane pierw-
szenstwo ograniczonych praw rzeczowych; wszak w rozwazanej sytuacji
nie ma kolizji pomigdzy poszczegdlnymi prawami, a zainteresowani nie
zawierali ukladu. Natomiast dla czystego porzadku mozna tu sugerowac
ujawnianie poszczegolnych praw w ksiedze wieczystej, prowadzonej dla
nieruchomosci utworzonej przez polaczenie wedlug kolejnosci wynika-
jacej z chwili zlozenia wniosku o wpis** w poszczegdlnych ksiggach
prowadzonych dla nieruchomosci podlegajacych obecnemu potaczeniu.

A"

Na tle mechanizmu taczenia kilku nieruchomosci w jednej ksigdze
wieczystej rodzi sie takze problem praw i roszczen osobistych ujawnio-
nych dotychczas w ksiggach wieczystych prowadzonych dla poszcze-
gblnych nieruchomosci podlegajacych potaczeniu. Wiadomo bowiem, ze
w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze
wieczystej, poza prawami rzeczowymi, moga by¢ ujawnione prawa osobiste
i roszczenia (art. 16 ust. 1 u.k.w.h.). Problem jest godny rozwazenia
z powodu rozszerzonej skuteczno$ci®’ takich praw i roszczen. W wy-
razeniu ustawowym zaakcentowano bowiem, ze przez ujawnienie w ksigdze

¥ Dokonany juz niegdys.
4 Opisanej w literaturze przedmiotu; zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., s. 137
i powolana tam literatura.
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wieczystej prawa osobiste lub roszczenia uzyskuja skutecznosé¢ wzgle-
dem praw nabytych przez czynno$¢ prawng po ich ujawnieniu*'.

Chodzi tutaj o roznorodne prawa (i roszczenia*?’) nazywane — wylacz-
nie w kontekscie systemu prawnego ksiag wieczystych — ,,prawami
osobistymi”. Specyficzna terminologia bierze si¢ z dawniejszej tradycji
prawnej, nie powinno jednak ulega¢ watpliwosci, ze ustawodawca ma
na uwadze prawa wzgledne. Zwraca tu uwage przeciwstawienie sku-
tecznych erga omnes praw rzeczowych innym ,,0sobistym” prawom do
rzeczy (do nieruchomosci). Oczywistym bledem byloby za$ przypusz-
czenie, ze chodzi o prawa osobiste stanowiace korelat dobr osobistych
W rozumieniu art. 24 w zw. z art. 23 k.c.®

Tytutem przyktadu mozna wskazaé, odwotujac si¢ do regulacji art. 16
ust. 2 u.k.w.h., ze ujawnione mogg zosta¢ w szczegolnoSci prawo najmu
lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dozywocia oraz
roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania
wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego*.

Wskazane prawa (i roszczenia) przystuguja oznaczonym osobom
w stosunku do whascicieli nieruchomosci® i w takim znaczeniu ,,0bcia-
Zaj3™*® nieruchomosci. W momencie powstania (ustanowienia) takich
praw przedmiotem obcigzenia sgq nieruchomosci w ich éwczesnym
ksztalcie. Rodzi si¢ natomiast istotny problem w razie potaczenia w jedne;j
ksiedze wieczystej kilku nieruchomosci, jezeli ktérakolwiek z podlegaja-
cych potaczeniu nieruchomos¢ jest obcigzona ujawnionymi w ksiedze
wieczystej prawami lub roszczeniami osobistymi. Ustawodawca, dostrze-
gajac problem, postanowit w drodze odestania zawartego w art. 22 ust. 3
u.k.w.h., ze przepisy ustepu 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio do pierwszen-

7 wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej albo stuzebno$ci ustanowionej w zwiazku
z przekroczeniem granicy gruntu przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia; wspot-
czesnie nalezaloby rowniez dotaczy¢ tu stuzebnos¢ przesyhu.

2 A sq one przeciez takze odmiang praw podmiotowych.

$Por. K. Piasecki, Ksiegiwieczyste..., s. 53; takze E. Gniew ek, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2008, s. 290-291.

4 Dalsze przyklady mozna pominag.

# 7 uwzglednieniem rozszerzonej skutecznosci w razie ich ujawnienia w ksigdze
wieczystej.

4 Nie mozna wszakze identyfikowac ich ze $cistymi obcigzeniami bedacymi wynikiem
rozporzadzenia nieruchomoscia poprzez ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych.
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stwa praw i roszczen, o ktérych mowa w art. 16. Odestanie takie zostato
o tyle wadliwie zredagowane, ze przepis art. 22 ust. 1 bynajmniej nie
traktuje o pierwszenstwie ograniczonych praw rzeczowych. Nie mniej
jednak odestania dokonano i trzeba oceni¢ jego skutki.

Przechodzac wigc do szczegdtdéw, przypomnijmy, ze wedtug art. 22
ust. 1 uk.w.h. ,ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace ktoérakolwiek
z potaczonych nieruchomosci obcigzaja cala nieruchomos$¢ utworzong
przez polaczenie; nie wptywa to jednak na dotychczasowy zakres wy-
konywania uzytkowania i stuzebnosci™’. W tym zas$ kontekscie mozna*,
przy odpowiednim stosowaniu zacytowanego przepisu, wyrazic tezg, ze
ujawnione w ksiedze wieczystej, obcigzajgce ktorakolwiek z polgczo-
nych nieruchomosci prawa i roszczenia osobiste obciazaja® nieru-
chomo$¢ utworzong przez polaczenie. Z wahaniami trzeba tez przyjac
ostatecznie, ze obcigzaja one cala nieruchomos$¢ utworzong przez po-
faczenie. Wypada za$ stanowczo korzystaé, ilekro¢ zachodzi taka potrze-
ba, z odpowiednich ograniczen; przy odpowiednim stosowaniu wyrazo-
nego w art. 22 ust. 1 zd. 2 zastrzezenia, ze obcigzenie calej nieruchomosci
,»hie wplywa na dotychczasowy zakres wykonywania uzytkowania i stu-
zebnosci”. Przyktadowo, nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze nadal wiazace
s dotychczasowe ustalenia umowne okreslajace przedmiot i powierzch-
ni¢ najmu i dzierzawy.

VI

Traktujac o prawach i roszczeniach osobistych, odestat takze usta-
wodawca do rozwiazania zawartego w art. 22 ust. 2 u.k.w.h. I tym razem
chodzi juz $cisle o problem pierwszenstwa praw i roszczen osobistych,
a dokonane odestanie nakazuje odpowiednie stosowanie przepiséw do-
tyczacych pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych. Przypomnij-
my za$, ze wedhug art. 22 ust. 2 ,,nieruchomosci obciazone ograniczonymi
prawami rzeczowymi mogg by¢ potaczone tylko wtedy, gdy uprawnieni
uloza sie co do pierwszenstwa tych praw na nieruchomosci utworzonej
przez polaczenie”. Zatem réwniez w przypadku ujawnionych w ksigdze

Y7W szczegobtach zob. wezesniejsze rozwazania.
* Nie baczac na redakcyjng niescistos¢ odestania dokonanego przez ustawodawce.
# Wszelako nie w takim sensie, jak w przypadku ograniczonych praw rzeczowych.
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wieczystej praw i roszczen osobistych obcigzone nieruchomosci moga
by¢ polaczone w jednej ksiedze wieczystej, gdy uprawnieni uloza sie
co do pierwszenstwa tych praw na nieruchomosci utworzonej przez
polaczenie. Obowigzuje tu wigc taki sam warunek ustawowy, jak w przy-
padku ograniczonych praw rzeczowych.

Mozna zastanawia¢ sig, dlaczego powtorzono tutaj, droga odestania,
ten trudny warunek ulozenia si¢ uprawnionych co do pierwszenstwa
przyshugujacych im praw. Przesadzit jednak chyba w oczach ustawodaw-
cy ten fakt, ze odznaczaja si¢ one rozszerzona skutecznoscia, a przy tym
majg obcigza¢ catq nieruchomo$¢ utworzong przez potaczenie. Oczywi-
Scie, podobnie jak w przypadku ograniczonych praw rzeczowych, po-
trzeba uloZenia si¢ 0sob uprawnionych zachodzi wowczas, gdy kilka>
podlegajacych taczeniu nieruchomosci jest obcigzonych prawami i rosz-
czeniami osobistymi ujawnionymi w ksiggach wieczystych.

Ponadto, podobnie jak w przypadku ograniczonych praw rzeczowych,
trzeba mocno podkresli¢, ze potrzeba ulozenia si¢ uprawnionych co
do pierwszenstwa praw osobistych i roszczen obcigzajacych nowg
nieruchomos¢ utworzong przez potaczenie wystapi jedynie wtedy, gdyby
zachodzila kolizja mi¢dzy tymi prawami. Pamigtamy zas, ze kolizja taka
zachodzitaby wowczas, gdyby wykonywanie niektérych praw odbywato
si¢ z uszczerbkiem dla pozostalych praw’'.

Przyktadowo zatem, nie bedzie zachodzi¢ potrzeba zawierania
wukladu” co do pierwszenstwa, gdy poszczegoélne — taczone obecnie
w jednej ksigdze wieczystej — nieruchomosci, byly obcigzone prawem
najmu lub dzierzawy. Mamy tu zawsze do czynienia ze wskazanym
przedmiotem stosunku prawnego najmu i dzierzawy, tacznie z oznacze-
niem jego powierzchni. Po dokonanym potaczeniu nieruchomosci nic si¢
tu nie zmienia w zakresie uprawnien najemcow i dzierzawcdow, nie nastapi
wiec zadna kolizja. Kazdy z uprawnionych nadal wykonuje swoje prawo
w zakresie ustalonym umowa najmu czy dzierzawy.

Nie bedzie rowniez zachodzi¢ kolizja pomigdzy prawem dozywocia
obciazajacym dotychczas jedng nieruchomos$¢ a prawem najmu lub

%0 Co najmniej dwie.
SLW szezegotach zob. wezedniejsze rozwazania.
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dzierzawy obcigzajacym inne nieruchomosci podlegajace potaczeniu.
Zasadniczo bowiem w stosunku dozywocia wystepuje stuzebnos¢ miesz-
kania oraz uzytkowanie ograniczone do czesci nieruchomosci (art. 908
§ 2 k.c.), a pamigtamy, ze potaczenie kilku nieruchomosci w jednej ksiedze
wieczystej nie wptywa na zakres wykonywania uzytkowania i stuzebnosci
(zob. art. 22 ust. 1 zd. 1 uk.w.h.). Dalsza tres¢ dozywocia obejmuje
prawo dozywotniego utrzymania dozywotnika* przez nabywce nierucho-
mosci (art. 908 § 1 k.c.), na tym za$ tle wypada uznaé, ze polaczenie
w jednej ksigdze wieczystej nieruchomosci obcigzonej prawem dozywo-
cia z nieruchomosciami obcigzonymi innymi prawami nie rodzi uszczerb-
ku dla wykonywania prawa dozywocia.

Siegajac do przyktadu roszczen ujawnionych w ksigdze wieczyste;j,
trzeba stwierdzi¢, ze polaczenie w jednej ksiedze wieczystej kilku
nieruchomosci nie musi powodowac¢ nijakiej kolizji. Mozna uzna¢, ze
nie ma zadnej kolizji pomiedzy prawem najmu lub dzierzawy jednej nie-
ruchomosci a roszczeniem o przeniesienie wilasnosci lub uzytkowania
wieczystego innej nieruchomosci. Tutaj potaczenie nieruchomosci nie
stanowi uszczerbku dla zadnego z tych praw®. Natomiast w razie wie-
losci roszezen w stosunkach konkretnych wszystko zalezy od treSci
i zakresu tych praw. Dokonujac za$ oceny abstrakcyjnej, mozna podej-
rzewaé, ze czestokro¢ po dokonanym potaczeniu zrodzitaby si¢ kolizja
pomiedzy przystugujacymi réznym osobom roszczeniami o przeniesienie
wlasnosci, czy o przeniesienie uzytkowania wieczystego poszczegdlnych
nieruchomosci podlegajacych potaczeniu. Tutaj trzeba si¢ utozy¢ co do
pierwszenstwa, skoro cala nieruchomos¢ podlega polaczonemu obcigze-
niu, a roszczenia sa zbiezne.

Jednakze, jak powyzej zaakcentowano, o wszystkim rozstrzyga tresé
i charakter poszczegdlnych roszczen. W szczegolnosci w stosunkach
konkretnych nie mozna przeoczy¢ wyraznie zarysowanego zakresu
przedmiotowego poszczegdlnych roszczen obcigzajacych poszczegolne

32 Prawo o rozszerzonej skutecznosci wedtug art. 910 § 1 zd. 2 k.c., zdublowanej wedtug
art. 17 u.k.w.h. w razie ujawnienia w ksigdze wieczystej.

3 Pamigtamy, ze wedtug odrebnego rozwiazania legislacyjnego ,,w razie zbycia rzeczy
najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywey”
(art. 678 § 1 k.c.; zob. takze — w odniesieniu do stosunku dzierzawy — art. 694 k.c.).

27



Edward Gniewek

nieruchomosci podlegajace potaczeniu. Zdarzaja si¢ zas bijace w oczy
przyktady braku najmniejszej nawet kolizji pomigdzy roszczeniami obcig-
Zajacymi potaczone nieruchomosci. Jaskrawym przyktadem jest polacze-
nie przez dewelopera w jednej ksigdze wieczystej kilku nieruchomosci
obcigzonych roszczeniami inwestor6w o ustanowienie odrebnej wia-
snoS$ci poszczegdlnych, wskazanych lokali. Tutaj, w kontekscie pierw-
szenistwa, poltaczenie poszczegdlnych nieruchomosci niczego nie zmienia
w sytuacji prawnej osob, ktérym przystuguja ustanowione i wpisane do
ksiggi wieczystej roszczenia. Nie ma tu najmniejszego uszczerbku dla
poszczegdlnych uprawnionych inwestoréw; uszczerbku, jaki nastapitby
na skutek potaczenia nieruchomosci. Zaden przeciez z uprawnionych nie
miat roszczenia o przeniesienie wlasnosci ktorejkolwiek z potaczonych
nieruchomosci. Kazdemu zas$ przystuguje niezaklécone poprzez potacze-
nie nieruchomosci roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci
oznaczonego lokalu*. W zadnym za$ razie w takich okolicznosciach
sad wieczystoksiegowy nie moze pod pozorem przestrzegania art. 22
ust. 2 w zw. z ust. 3 u.k.w.h. wymaga¢, by wnoszacy o potaczenie
nieruchomosci wiasciciel przedstawil*® dokument obejmujacy uktad upraw-
nionych co do pierwszenstwa przystugujacych im praw.

Mozna jeszcze wspomnie, ze nie ma przeszkdd do potaczenia okre-
Slonych nieruchomosci®®, jezeli jedna z nich jest obcigzona roszczeniem
o przeniesienie wlasnos$ci*’, a inna roszczeniem o ustanowienie ogra-
niczonego prawa rzeczowego. Nie wystepuje tu problem kolizji w re-
alizacji kazdego z tych roszczen. Jest za$ osobna, niedotyczaca stoso-
wania art. 22 u.k.w.h. kwestia, ze ustanowione w trybie realizacji roszczenia
ograniczone prawo rzeczowe bedzie obcigza¢ nieruchomos¢ utworzong
przez polaczenie, ktora naby® juz po dokonanym potaczeniu uprawniony
z tytutu roszczenia o przeniesienie wiasnosci.

3 Nadal méwimy o inwestorach, ktorzy ujawnili swe roszczenia w ksiggach wieczy-
stych.

55 Zalaczyl.

56 Bez zawierania przez uprawnionych uktadu co do pierwszefistwa przystugujacych
im praw.

57 Czy roszczeniem o przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego.

¥ Przy realizacji swego niekonkurencyjnego roszczenia.
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Poszukujac zas ewidentnych przyktadéw potrzebnego uktadu upraw-
nionych obejmujacego uzgodnienie pierwszenstwa przyshugujacych im
praw mozna tutaj wskaza¢ prawo odkupu i prawo pierwokupu nieru-
chomosci. Wynika to z okreslonej gdzie indziej stanowczej zasady praw-
nej, ze prawo odkupu i prawo pierwokupu sa niepodzielne (art. 595 § 1
iart. 602 § 1 k.c.).

Generalnie za$*® w kazdym przypadku potrzebna jest tutaj skrupulatna,
poprawna wykladnia i stosowanie wiasciwych przepiséw, z uwzglednie-
niem calego systemu sprzezonych przepiséw prawnych. Wezwanie takie
wypada zaadresowa¢ do stron, do notariuszy i do sadéw wieczystok-
siggowych. Stosownie do potrzeb jurydycznych trzeba przestrzegaé
wymagan, by uprawnieni ulozyli si¢ co do pierwszenstwa przystuguja-
cych im praw, a obcigzajacych nieruchomo$¢ utworzona przez polacze-
nie. Z drugiej za$ strony, nie mozna przez nadgorliwos¢ wynikajaca z braku
zrozumienia zasad pierwszenstwa praw krgpowac obrotu prawnego, w tym
ogranicza¢ mozliwosci taczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku nieru-
chomosci.

¥ Pomijajac dalsze, réznorodne przyktady.
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