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Problematyka ³¹czenia kilku nieruchomoœci
w jednej ksiêdze wieczystej – z perspektywy

pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych
oraz praw i roszczeñ osobistych

I

Zasadniczo ustawodawca nie zabrania ³¹czenia w jednej ksiêdze
wieczystej kilku nieruchomoœci. Zastrzega jednak w ustawie o ksiêgach
wieczystych i hipotece1, ¿e takiemu po³¹czeniu mog¹ podlegaæ nierucho-
moœci stanowi¹ce ca³oœæ gospodarcz¹ lub granicz¹ce ze sob¹ (art. 21).
Dochodzi jeszcze do tego ustawowy warunek u³o¿enia siê uprawnio-
nych co do pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych (art. 22
ust. 2) oraz praw i roszczeñ osobistych (art. 22 ust. 3 u.k.w.h.)2.

Mówi¹c o ³¹czeniu w jednej ksiêdze wieczystej kilku3 nieruchomoœci,
nale¿y uwzglêdniaæ cztery ró¿ne sytuacje. W pierwszym rzêdzie trzeba
mieæ na uwadze po³¹czenie w jednej ksiêdze wieczystej kilku nierucho-
moœci, z których ka¿da posiada³a dotychczas w³asn¹ ksiêgê wie-
czyst¹. W takim przypadku w³aœciciel ³¹czonych nieruchomoœci powinien
w swym wniosku wskazaæ jedn¹, „pozostawion¹” ksiêgê wieczyst¹,

1 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361, ze zm.) – dalej: u.k.w.h.

2 O szczegó³ach w toku dalszych wywodów.
3 Przewa¿nie dwóch.
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prowadzon¹ ju¿ dalej jako „w³aœciw¹” dla stanowi¹cej jednoœæ ca³ej nowej
nieruchomoœci; powinien byæ z tym zsynchronizowany wniosek o za-
mkniêcie pozosta³ych ksi¹g wieczystych. Niezbêdne jest oczywiœcie œcis³e
oznaczenie nowej nieruchomoœci wed³ug wymagañ art. 25 ust. 1 u.k.w.h.
oraz § 27 ust. 7 i § 31 ust. 1 rozporz¹dzenia wykonawczego4 na podstawie
dokumentacji wskazanej w art. 26 ust. 1 u.k.w.h. i § 28 ust. 1 rozpo-
rz¹dzenia.

Z kolejn¹, diametralnie odmienn¹ sytuacj¹ mamy do czynienia, gdy
¿adna z ³¹czonych nieruchomoœci nie mia³a dotychczas za³o¿onej
ksiêgi wieczystej. Tym razem mamy do czynienia z równoczesn¹
czynnoœci¹ ³¹czenia nieruchomoœci i pierwotnego za³o¿enia ksiêgi wie-
czystej5 dla nowej nieruchomoœci. Ustawodawca nie zabrania takiego wie-
czystoksiêgowego po³¹czenia kilku nieruchomoœci w jednej ksiêdze
wieczystej, z zastosowaniem art. 21 u.k.w.h., chocia¿ ¿adna z ³¹czonych
nieruchomoœci nie mia³a dotychczas za³o¿onej ksiêgi wieczystej. Niezbêd-
ne jest, oczywiœcie, przestrzeganie zasady, ¿e w³aœciciel kilku nierucho-
moœci mo¿e ¿¹daæ ich po³¹czenia w ksiêdze wieczystej w jedn¹ nieru-
chomoœæ, gdy stanowi¹ one ca³oœæ gospodarcz¹ lub ze sob¹ granicz¹.
Naturalnie istotne znaczenie bêdzie tu mia³a w³aœciwa dokumentacja s³u-
¿¹ca oznaczeniu nieruchomoœci ujawnionej w ksiêdze wieczystej.

W trzecim, poœrednim wariancie, nale¿y braæ pod uwagê równie¿
dopuszczaln¹ sytuacjê, w której „nieruchomoœæ bez ksiêgi” zostaje
„przy³¹czona do istniej¹cej ksiêgi wieczystej za³o¿onej dla innej nie-
ruchomoœci tego samego w³aœciciela”6. Tak¿e i w tym przypadku, jak
zawsze, niezbêdne jest przestrzeganie zasady, ¿e w jednej ksiêdze wie-
czystej mo¿na po³¹czyæ nieruchomoœci granicz¹ce ze sob¹ albo stano-
wi¹ce ca³oœæ gospodarcz¹. Ponadto, jak zawsze, konieczne jest nowe
opisanie – wsparte wymagan¹ dokumentacj¹ – tej powiêkszonej nieru-
chomoœci.

I wreszcie, po czwarte, nie mo¿na zapominaæ o procedurze przy³¹-
czenia czêœci nieruchomoœci do innej ksiêgi wieczystej. Otó¿ wed³ug

4 Rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 roku w sprawie
prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz. 1122, ze zm.).

5 Ju¿ oczywiœcie jednej.
6 Œciœle bior¹c, zostaje po³¹czona z inn¹ nieruchomoœci¹, dla której za³o¿ono ju¿ ksiêgê

wieczyst¹.
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powo³anego ju¿ rozporz¹dzenia wykonawczego „czêœæ nieruchomoœci
mo¿e byæ od³¹czona7, gdy zostan¹ przedstawione dokumenty stanowi¹ce
podstawê oznaczenia nieruchomoœci zarówno co do czêœci od³¹czonej,
jak i pozosta³ej czêœci” (§ 36 ust. 1 zd. 1). Co istotne, „w razie od³¹czenia
czêœci nieruchomoœci zak³ada siê dla tej czêœci osobn¹ ksiêgê wieczyst¹,
chyba ¿e ma ona byæ po³¹czona z inn¹ nieruchomoœci¹” (§ 36 ust. 2).
Wszelkie zasady interpretacji nakazuj¹ przyj¹æ, ¿e równie¿ w takim wariancie
po³¹czenie jest mo¿liwe, gdy od³¹czona czêœæ innej nieruchomoœci sta-
nowi ca³oœæ gospodarcz¹ lub graniczy z nieruchomoœci¹, do której zostanie
przy³¹czona.

II

Po³¹czenie w jednej ksiêdze wieczystej kilku nieruchomoœci rodzi tê
oczywist¹ konsekwencjê, ¿e w dalszym obrocie prawnym mamy ju¿ do
czynienia z jedn¹ nieruchomoœci¹. Zreszt¹ sam ustawodawca akcentuje
istotê tego dopuszczalnego zabiegu wieczystoksiêgowego jako po³¹cze-
nie kilku nieruchomoœci w ksiêdze wieczystej w jedn¹ nieruchomoœæ
(art. 21 in fine u.k.w.h.). Od tego momentu8 zachodzi podmiotowa i przed-
miotowa to¿samoœæ jednej, zespolonej ju¿ nieruchomoœci. Oczywiœcie,
nie nastêpuje tu ¿adna zmiana w sferze podmiotowej; w³aœciciel jest nadal
ten sam. Natomiast w warstwie iloœciowej i obszarowej zmienia siê przed-
miot jego w³asnoœci. Kilka mniejszych nieruchomoœci tego samego w³a-
œciciela podlega po³¹czeniu w jedn¹ nieruchomoœæ w jednej ksiêdze
wieczystej.

Generalnie zaœ, jak wspomniano, w dalszym obrocie prawnym mamy
ju¿ do czynienia z jedn¹ nieruchomoœci¹. Nie ma wszak¿e zakazu doko-
nania wtórnej czynnoœci podzia³u tej nieruchomoœci na skutek póŸniej-
szych czynnoœci obrotu, z zachowaniem w³aœciwych przepisów9. Wów-
czas, z perspektywy wieczystoksiêgowej, obowi¹zuje przytoczona ju¿
zasada, ¿e w razie od³¹czenia czêœci nieruchomoœci zak³ada siê dla tej

7 Z dotychczasowej ksiêgi wieczystej.
8 A liczy siê tu ujawnienie w dziale I – O oznaczenia nowej nieruchomoœci w po³¹czeniu

z ujawnieniem w dziale II w³asnoœci tej nieruchomoœci.
9 Z zachowaniem przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nie-

ruchomoœciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, ze zm.).
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czêœci osobn¹ ksiêgê wieczyst¹, chyba ¿e ma ona byæ po³¹czona z inn¹
nieruchomoœci¹, dla której ksiêga jest ju¿ prowadzona (§ 36 ust. 2
rozporz¹dzenia wykonawczego).

Równoczeœnie trzeba dostrzec, ze czynnoœæ ³¹czenia w jednej ksiêdze
wieczystej kilku nieruchomoœci rodzi dalsze donios³e konsekwencje
prawne wobec osób trzecich. S³usznie zatem ustawodawca poœwiêca
tej kwestii odrêbn¹ regulacjê prawn¹, mo¿na co najwy¿ej oceniaæ, ¿e jest
to regulacja niewystarczaj¹ca, zawieraj¹ca przeoczenia. Czasem zaœ nale¿y
poddaæ krytyce przyjête rozwi¹zania legislacyjne.

W pierwszym rzêdzie trzeba zwróciæ uwagê, ¿e wed³ug ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece ograniczone prawa rzeczowe obci¹-
¿aj¹ce któr¹kolwiek z po³¹czonych nieruchomoœci obci¹¿aj¹ nieru-
chomoœæ utworzon¹ przez podzia³ (art. 22 ust. 1 zd. 1). Nie wp³ywa
to jednak na dotychczasowy zakres wykonywania u¿ytkowania i s³u¿eb-
noœci (art. 22 ust. 1 zd. 2). Takie rozwi¹zanie legislacyjne jest zupe³nie
naturalne. W ¿adnym bowiem razie dokonywany przez w³aœciciela10 zabieg
po³¹czenia w jednej ksiêdze wieczystej kilku nieruchomoœci nie powinien
szkodziæ osobom trzecim uprawnionym z tytu³u obci¹¿aj¹cych poszcze-
gólne nieruchomoœci ograniczonych praw rzeczowych. Je¿eli wiêc
poszczególne, obci¹¿one nieruchomoœci wchodz¹ w sk³ad nowej, zespo-
lonej nieruchomoœci, a nikt nie pogodzi³by siê przecie¿ z wygaœniêciem
ograniczonych praw rzeczowych z takiej tylko przyczyny, ¿e zanikaj¹
dotychczasowe nieruchomoœci w swym poprzednim kszta³cie, to przyjête
rozwi¹zanie legislacyjne jest merytorycznie trafne i godne aprobaty. Istot¹
tego uzasadnionego rozwi¹zania jest zachowanie dotychczasowych
obci¹¿eñ przy ich rozci¹gniêciu na now¹ nieruchomoœæ powsta³¹
w wyniku podzia³u. Ta nowa nieruchomoœæ jest obci¹¿ona w ca³oœci11,
przechodz¹ zaœ na ni¹ obci¹¿enia wszystkich poprzednich nierucho-
moœci podlegaj¹cych po³¹czeniu. Oczywiœcie w stosunkach konkretnych
bywa, ¿e tylko niektóre z po³¹czonych nieruchomoœci by³y poprzednio
obci¹¿one ograniczonymi prawami rzeczowymi. Nie zmienia to jednak
faktu, ¿e od czasu po³¹czenia to w³aœnie nowa nieruchomoœæ zostaje

10 W³aœciwie przez s¹d wieczystoksiêgowy na podstawie wniosku w³aœciciela.
11 W ca³ym swym po³¹czonym zakresie obszarowym.
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w ca³oœci obci¹¿ona ustanowionymi wczeœniej ograniczonymi prawami
rzeczowymi.

Dla œcis³oœci trzeba dopowiedzieæ, ¿e przyjêcie przez ustawodawcê
zasady obci¹¿enia ograniczonymi prawami rzeczowymi ca³ej nierucho-
moœci utworzonej przez po³¹czenie „nie wp³ywa (...) na dotychczasowy
zakres wykonywania u¿ytkowania i s³u¿ebnoœci” (art. 22 ust. 1 zd.
2 u.k.w.h.). Nawi¹zuje tu ustawodawca do odrêbnych rozwi¹zañ obo-
wi¹zuj¹cych w regulacji prawnej u¿ytkowania i s³u¿ebnoœci. W pierw-
szym rzêdzie trzeba przypomnieæ, ¿e wed³ug zasad kodeksu cywilnego
zakres u¿ytkowania mo¿na ograniczyæ przez wy³¹czenie oznaczo-
nych po¿ytków rzeczy (art. 253 § 1). Co istotniejsze, wykonywanie
u¿ytkowania nieruchomoœci mo¿na ograniczyæ do jej oznaczonej czêœci
(art. 253 § 2 k.c.). Je¿eli zatem jeszcze przed po³¹czeniem nieruchomoœci
wykonywanie u¿ytkowania oznaczonej nieruchomoœci podlegaj¹cej póŸ-
niejszemu po³¹czeniu z innymi nieruchomoœciami by³o ograniczone12 do
oznaczonej czêœci pierwotnej nieruchomoœci, to po dokonanym po³¹-
czeniu ograniczenie takie nadal obowi¹zuje. W ¿adnym razie po³¹cze-
nie kilku nieruchomoœci w jednej ksiêdze wieczystej nie pozwala na
rozszerzone wykonywanie prawa u¿ytkowania.

Dotychczasowe ograniczenia wykonywania prawa obowi¹zuj¹ tak¿e
w przypadku s³u¿ebnoœci: s³u¿ebnoœci gruntowych, s³u¿ebnoœci osobi-
stych i s³u¿ebnoœci przesy³u. Zatem uzgodniony w umowie o ustano-
wieniu, s³u¿ebnoœci13 zakres s³u¿ebnoœci i sposób jej wykonywania
obowi¹zuje nadal po dokonanym po³¹czeniu w jednej ksiêdze wieczystej
kilku nieruchomoœci. Dodajmy, ¿e zakres s³u¿ebnoœci gruntowej i sposób
jej wykonywania oznacza siê, w braku innych danych, wed³ug zasad
wspó³¿ycia spo³ecznego przy uwzglêdnieniu zwyczajów miejscowych
(art. 287 k.c.). Natomiast zakres s³u¿ebnoœci osobistej i sposób jej wy-
konywania oznacza siê, w braku innych danych, wed³ug osobistych potrzeb
uprawnionego z uwzglêdnieniem zasad wspó³¿ycia spo³ecznego i zwy-
czajów miejscowych (art. 298 k.c.). Dodajmy, ¿e do s³u¿ebnoœci przesy³u

12 W trybie umowy pomiêdzy u¿ytkownikiem i w³aœcicielem obci¹¿onej nieruchomo-
œci; najczêœciej umowy ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie nieruchomoœci.

13 Podobnie w przypadku ustanowienia s³u¿ebnoœci w trybie orzeczenia s¹du lub decyzji
administracyjnej.
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stosuje siê odpowiednio przepisy o s³u¿ebnoœciach gruntowych (art. 3054

k.c.). Zasady takie obowi¹zuj¹ nadal, pomimo po³¹czenia w jednej ksiêdze
wieczystej kilku nieruchomoœci; zabieg po³¹czenia nieruchomoœci nie mo¿e
tutaj stanowiæ Ÿród³a rozszerzenia uprawnieñ osób, na których rzecz usta-
nowiono okreœlone s³u¿ebnoœci.

III

Nie podj¹³ ustawodawca w swej regulacji prawnej dotycz¹cej po³¹-
czenia w jednej ksiêdze wieczystej kilku nieruchomoœci problematyki praw
zwi¹zanych z w³asnoœci¹ ³¹czonych nieruchomoœci. Chodzi tu o s³u¿eb-
noœci gruntowe przys³uguj¹ce w³aœcicielom poszczególnych nieruchomo-
œci w³adn¹cych, podlegaj¹cych po³¹czeniu w jednej ksiêdze wieczystej.

K³opotliwy brak odpowiedniej, wyraŸnej regulacji prawnej wypada
pokrywaæ w drodze wyk³adni, z odwo³aniem siê do w³aœciwych instru-
mentów wyk³adni logicznej. Na pocz¹tek nale¿y stwierdziæ, ¿e by³oby
absurdem, gdyby na skutek po³¹czenia w jednej ksiêdze wieczystej kilku
nieruchomoœci w³adn¹cych s³u¿ebnoœci te mia³y wygasaæ z tego powodu,
i¿ „znikaj¹” dotychczasowe nieruchomoœci jako odrêbny przedmiot
w³asnoœci. Widz¹c zaœ, ¿e z po³¹czonych nieruchomoœci tworzy siê nie-
ruchomoœæ nowa, wypada uznaæ, i¿ w³aœnie ta utworzona na skutek
po³¹czenia nieruchomoœæ nowa staje siê nieruchomoœci¹ w³adn¹c¹.
Takie rozumowanie daje siê uzasadniæ dosyæ oczywist¹ analogi¹. Nasuwa
siê tu bowiem wyraŸna potrzeba rozwi¹zania symetrycznego do przyjêtej
przez ustawodawcê w podobnej dziedzinie zasady, ¿e ograniczone prawa
rzeczowe obci¹¿aj¹ce któr¹kolwiek z po³¹czonych nieruchomoœci obci¹-
¿aj¹ ca³¹ nieruchomoœæ utworzon¹ przez po³¹czenie14.

Trzeba podkreœliæ, ¿e utworzona na skutek po³¹czenia nieruchomoœæ
staje siê w ca³ym swoim nowym obszarze nieruchomoœci¹ w³adn¹c¹;
nie wystêpuje zaœ wieloœæ nieruchomoœci w³adn¹cych. W ¿adnym jednak
razie utworzenie wiêkszej nieruchomoœci nowej jako nieruchomoœci
w³adn¹cej nie oznacza obarczenia nieruchomoœci obci¹¿onej dodatkowy-
mi ciê¿arami.

Dodajmy jeszcze, ¿e nowego spisu praw zwi¹zanych z w³asnoœci¹
nieruchomoœci dokonuje siê w dziale I – Sp. ksiêgi wieczystej prowa-

14 Zob. ponownie skomentowany wy¿ej przepis art. 22 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.
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dzonej dla nieruchomoœci utworzonej przez po³¹czenie. Nastêpuje tu
zmultiplikowanie wpisów poprzednio dokonywanych w ksiêgach wieczy-
stych prowadzonych dla poszczególnych, po³¹czonych teraz nierucho-
moœci.

IV

Najistotniejszy problem dotyczy pierwszeñstwa ograniczonych praw
rzeczowych, obci¹¿aj¹cych dotychczas poszczególne nieruchomoœci
podlegaj¹ce po³¹czeniu, a w wyniku dokonanego po³¹czenia obci¹¿aj¹-
cych nieruchomoœæ utworzon¹ przez po³¹czenie. W tym zakresie posta-
nowiono w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece, ¿e nieruchomoœci
obci¹¿one ograniczonymi prawami rzeczowymi mog¹ byæ po³¹czone
tylko wtedy, gdy uprawnieni u³o¿¹ siê co do pierwszeñstwa tych praw
na nieruchomoœci utworzonej przez po³¹czenie (art. 22 ust. 2).

Podkreœlano w literaturze przedmiotu15, ¿e jest to ustawowy warunek
po³¹czenia nieruchomoœci. Zatem w³aœciciel sk³adaj¹cy do s¹du wieczy-
stoksiêgowego swój wniosek o po³¹czenie kilku nieruchomoœci w ksiêdze
wieczystej w jedn¹ nieruchomoœæ powinien do³¹czyæ dokument zawie-
raj¹cy „uk³ad” uprawnionych z tytu³u ograniczonych praw rzeczowych
co do pierwszeñstwa tych praw od momentu po³¹czenia nieruchomoœci.
Bez w¹tpienia w³aœciciel nieruchomoœci nie jest stron¹ takiej umowy16,
powinien jednak dysponowaæ dokumentem sporz¹dzonym przez osoby
uprawnione z tytu³u ograniczonych praw rzeczowych.

Oczywiœcie nie prezentuje siê s¹dowi wieczystoksiêgowemu tego
rodzaju dokumentu, gdy tylko jedna spoœród podlegaj¹cych po³¹czeniu
nieruchomoœci jest obci¹¿ona ograniczonymi prawami rzeczowymi. Nie
ma tu bowiem spowodowanej po³¹czeniem kilku nieruchomoœci,
a wymagaj¹cej uk³adu, konkurencji pomiêdzy ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi. Niew¹tpliwie s¹d dokonuje po³¹czenia kilku nierucho-
moœci tego samego w³aœciciela w jednej ksiêdze wieczystej i wpisuje

15 Por. H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa o ksiêgach
wieczystych. Komentarz, wzory wniosków o wpis, wzory wpisów do ksiêgi wieczystej, Kraków
2007, s. 50; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postê-
powaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 108.

16 O szczegó³ach póŸniej.
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w niej jako obci¹¿aj¹ce utworzon¹ nieruchomoœæ now¹ ograniczone prawa
rzeczowe obci¹¿aj¹ce dotychczas jedn¹ z ³¹czonych nieruchomoœci,
z uwzglêdnieniem dotychczasowego pierwszeñstwa.

Zatem potrzeba zawarcia uk³adu zachodzi jedynie wówczas, gdy co
najmniej dwie17 ³¹czone nieruchomoœci by³y obci¹¿one ograniczony-
mi prawami rzeczowymi. Teoretycznie dotyczy to zarówno praw ujaw-
nionych w ksiêdze wieczystej18, jak te¿ ograniczonych praw rzeczo-
wych „powstaj¹cych w obrocie pozaksiêgowym”19. Praktycznie zaœ s¹d
wieczystoksiêgowy jest w stanie skontrolowaæ tylko ujawniony w ksiê-
gach wieczystych dotychczasowy stan prawny poszczególnych nieru-
chomoœci w nawi¹zaniu do istniej¹cych wpisów i tylko na tym tle wymagaæ
od w³aœciciela przedstawienia uk³adu uprawnionych co do przysz³ego
pierwszeñstwa przys³uguj¹cych im ograniczonych praw rzeczowych. Nie
mo¿na zaœ zrealizowaæ efektywnie kontroli przestrzegania warunku
zawarcia uk³adu, gdy ³¹czeniu podlegaj¹ nieruchomoœci, spoœród któ-
rych niektóre lub wszystkie nie maj¹ dotychczas za³o¿onej ksiêgi
wieczystej20. Podobnie przy istniej¹cych ksiêgach wieczystych wy-
mkn¹ siê spod kontroli s¹du ograniczone prawa rzeczowe nieujawnione
w poszczególnych ksiêgach. Wprawdzie nie funkcjonuje w systemie praw-
nym ksi¹g wieczystych domniemanie nieistnienia praw rzeczowych nie-
ujawnionych w ksiêdze21, jednak¿e brak stosownego wpisu pozbawia tu
s¹d wieczystoksiêgowy realnej mo¿liwoœci kontroli przestrzegania prze-
pisu art. 22 ust. 2 u.k.w.h.

Bior¹c zaœ pod uwagê wy³¹cznie ograniczone prawa rzeczowe ujaw-
nione w ksiêgach wieczystych prowadzonych dotychczas dla poszcze-

17 W praktyce iloœæ ³¹czonych nieruchomoœci bywa ró¿na.
18 W ksiêgach wieczystych.
19 Pamiêtamy, ¿e konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej wymaga ustanowienie

hipoteki.
20 Zwracano ju¿ w toku wczeœniejszych rozwa¿añ uwagê, ¿e w trybie art. 21 u.k.w.h.

mo¿na tak¿e dokonaæ po³¹czenia w jednej ksiêdze wieczystej kilku nieruchomoœci, gdy
¿adna lub niektóre z podlegaj¹cych po³¹czeniu nieruchomoœci nie mia³y dotychczas za-
³o¿onej ksiêgi wieczystej.

21 Funkcjonuje tylko wyra¿one w art. 3 ust. 2 u.k.w.h. domniemanie, ¿e prawo wy-
kreœlone nie istnieje; z rozwa¿añ doktryny zob. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste, [w:]
System prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 122
i powo³ana tam literatura.



17

Problematyka ³¹czenia kilku nieruchomoœci w jednej ksiêdze wieczystej...

gólnych nieruchomoœci podlegaj¹cych obecnie po³¹czeniu, nale¿y jeszcze
podkreœliæ, ¿e koniecznoœæ zawarcia uk³adu zachodzi wówczas, gdy
w³aœnie na skutek po³¹czenia nieruchomoœci powsta³aby kolizja w wy-
konywaniu ograniczonych praw rzeczowych realizowanych dotych-
czas bezkolizyjnie w stosunku do poszczególnych nieruchomoœci. Nale¿y
przy tym siêgn¹æ do objaœniaj¹cych istotê i funkcjê pierwszeñstwa
ograniczonych praw rzeczowych przepisów kodeksu cywilnego. Pomija
bowiem ten problem, s³usznie zreszt¹, ustawa o ksiêgach wieczystych
i hipotece, skupiaj¹c siê jedynie22  na wskazywaniu samej kolejnoœci owego
pierwszeñstwa. Dodajmy, ¿e do tej samej kategorii nale¿y przepis art. 22
ust. 2 przejmuj¹cy zasadê umownego u³o¿enia siê uprawnionych co do
pierwszeñstwa, a œciœlej bior¹c – co do kolejnoœci wykonywania ogra-
niczonych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych dotychczas poszczególne
nieruchomoœci podlegaj¹ce po³¹czeniu.

Nawi¹zuj¹c zaœ do kodeksu cywilnego, trzeba wyraŸnie stwierdziæ,
¿e problem pierwszeñstwa wystêpuje jedynie wtedy, gdy zachodzi kolizja
w wykonywaniu ograniczonych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych tê sam¹
rzecz23. Wed³ug podstawowego przepisu kodeksowego, „je¿eli kilka
ograniczonych praw rzeczowych obci¹¿a tê sam¹ rzecz, prawo powsta³e
póŸniej nie mo¿e byæ wykonywane z uszczerbkiem dla prawa powsta-
³ego wczeœniej” (art. 249 § 1 k.c.). Z perspektywy rozwi¹zywania
potencjalnej kolizji przyjêto tu zasadê prior tempore potior iure24, najwa¿-
niejsze wszak¿e jest zawarte w cytowanym przepisie wskazanie, ¿e regulacja
zasad pierwszeñstwa s³u¿y usuwaniu kolizji (uszczerbku) w wykony-
waniu ograniczonych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych tê sam¹ rzecz.
Gdy zaœ nie zachodzi taka kolizja, pomimo obci¹¿enia jednej rzeczy
szeregiem ograniczonych praw rzeczowych, odpada potrzeba siêgania do
uregulowanych zasad pierwszeñstwa. W rozwa¿anej tutaj sytuacji doty-
cz¹cej mo¿liwoœci i skutków po³¹czenia w jednej ksiêdze wieczystej kilku

22 W przepisach art. 11-15.
23 Por. E. G n i e w e k, Ograniczone prawa rzeczowe – przepisy ogólne, [w:] System

prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 355-356
i powo³ana tam literatura.

24 Ze wskazaniem (w § 2), ¿e przepisy odrêbne mog¹ przyjmowaæ odmienne, szcze-
gólne zasady pierwszeñstwa, co dotyczy zw³aszcza regulacji zawartej w ustawie o ksiêgach
wieczystych i hipotece.
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nieruchomoœci potrzeba uregulowania pierwszeñstwa poprzez u³o¿e-
nie siê osób uprawnionych odpada, gdy pomimo po³¹czenia kilku nie-
ruchomoœci, spoœród których ka¿da lub niektóre by³y obci¹¿one ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi, wykonywanie ka¿dego z tych praw
jest mo¿liwe bez uszczerbku dla któregokolwiek z nich.

Przyk³adowo nie bêd¹ kolidowaæ ze sob¹ w toku ich wykonywania
przys³uguj¹ce ró¿nym osobom s³u¿ebnoœci gruntowe o odmiennej treœci
i zró¿nicowanym zakresie, obci¹¿aj¹ce fragmentarycznie, w innych
miejscach, nieruchomoœæ utworzon¹ przez po³¹czenie25. Podobnie w przy-
padku s³u¿ebnoœci osobistych i s³u¿ebnoœci przesy³u. Przecie¿ tutaj na
skutek po³¹czenia w jedn¹ nieruchomoœæ obci¹¿on¹ kilku dotychczaso-
wych nieruchomoœci bynajmniej nie przybywa w³aœcicielom nieruchomo-
œci w³adn¹cych nowych uprawnieñ. Zwróæmy zreszt¹ ponownie uwagê
na skomentowany ju¿ przepis, wed³ug którego dokonane po³¹czenie „nie
wp³ywa na dotychczasowy zakres wykonywania u¿ytkowania i s³u¿eb-
noœci” (art. 22 ust. 1 zd. 2 u.k.w.h.).

Równie¿ w przypadku przys³uguj¹cego ró¿nym osobom u¿ytkowa-
nia obci¹¿aj¹cego dotychczas poszczególne nieruchomoœci podlegaj¹ce
po³¹czeniu dokonywany zabieg po³¹czenia w jednej ksiêdze wieczystej
kilku nieruchomoœci bynajmniej nie musi prowadziæ do kolizji tych praw
zespolonych teraz w jednej nieruchomoœci. Pamiêtamy przecie¿, ¿e
wykonywanie u¿ytkowania mo¿e byæ ograniczone do oznaczonej czêœci
nieruchomoœci (art. 253 § 2 k.c.), takie ograniczenia obowi¹zuj¹ zaœ
dalej po dokonanym po³¹czeniu nieruchomoœci (art. 22 ust. 1 zd. 2
u.k.w.h.). Je¿eli zaœ brak by³o dotychczas tego rodzaju ograniczeñ, to
przy dokonywanym po³¹czeniu kilku nieruchomoœci w jednej ksiêdze
wieczystej zachodzi koniecznoœæ u³o¿enia siê uprawnionych co do pierw-
szeñstwa wykonywania przys³uguj¹cych im praw26. Koniecznoœæ zawar-
cia uk³adu zachodzi tak¿e wtedy, gdy tylko w odniesieniu do jednej
nieruchomoœci funkcjonowa³o ograniczenie wykonywania u¿ytkowania
do oznaczonej czêœci nieruchomoœci.

25 Problem zaœ w ogóle odpada, gdy poszczególne nieruchomoœci, podlegaj¹ce obecnie
po³¹czeniu, by³y obci¹¿one s³u¿ebnoœciami na rzecz tego samego w³aœciciela jednej nie-
ruchomoœci w³adn¹cej; nie ma tu kolizji z braku wielu osób uprawnionych.

26 Nadal mówimy o sytuacji, gdy co najmniej dwie nieruchomoœci podlegaj¹ce po³¹-
czeniu s¹ obci¹¿one ograniczonymi prawami rzeczowymi – tutaj prawem u¿ytkowania.
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W przypadku hipoteki sytuacja jest z pozoru prosta. Zasadniczo s³usznie
uwa¿a siê, ¿e tutaj wszystko zale¿y od wartoœci nieruchomoœci i od
wartoœci (wysokoœci) ustanowionych obci¹¿eñ hipotecznych27. Istotnie
bowiem, je¿eli suma hipotek nie przekracza rynkowej wartoœci obci¹¿onej
nieruchomoœci, nie zachodzi kolizja pomiêdzy nimi. Podobnie zatem trzeba
uwa¿aæ, ¿e nie zachodzi kolizja pomiêdzy hipotekami obci¹¿aj¹cymi
dotychczas poszczególne nieruchomoœci podlegaj¹ce po³¹czeniu, a obec-
nie obci¹¿aj¹cymi nieruchomoœæ utworzon¹ na skutek po³¹czenia, je¿eli
wartoœæ nowej nieruchomoœci przewy¿sza sumê tych hipotek. Pro-
blem polega jednak na tym, ¿e s¹d wieczystoksiêgowy nie zna wartoœci
nieruchomoœci utworzonej na skutek po³¹czenia; tak jak nie zna³ wartoœci
poszczególnych nieruchomoœci podlegaj¹cych po³¹czeniu. Nie ujawnia siê
bowiem w ksiêdze wieczystej wartoœci nieruchomoœci. Trzeba zatem
a priori przes¹dziæ, czy po³¹czenie w jednej ksiêdze wieczystej kilku nie-
ruchomoœci, z których niektóre28 lub wszystkie s¹ obci¹¿one hipotek¹ na
rzecz ró¿nych wierzycieli, spowoduje, ¿e po takim zabiegu móg³by nast¹piæ,
czy te¿ nie, uszczerbek w wykonywaniu istniej¹cych hipotek. Sk³ania to
ostatecznie do przyjêcia wniosku, ¿e w przypadku hipoteki wypada³oby
z koniecznoœci przestrzegaæ warunku, by uprawnieni wierzyciele
hipoteczni u³o¿yli siê co do pierwszeñstwa zaspokojenia ich wierzy-
telnoœci. Nie mo¿na jednak wykluczyæ oœwiadczenia uprawnionych, ¿e
nie zachodzi potrzeba zawarcia uk³adu, poniewa¿ ze wzglêdu na sw¹
wartoœæ nowa nieruchomoœæ utworzona w wyniku po³¹czenia wystarcza
w zupe³noœci na pokrycie wszystkich dotychczasowych wierzytelnoœci
hipotecznych. Dodajmy, ¿e s¹d wieczystoksiêgowy by³by zwi¹zany takim
oœwiadczeniem.

Oczywiœcie nale¿y te¿ mieæ na uwadze ewentualne kolizje pomiêdzy
ró¿norodnymi ograniczonymi prawami rzeczowymi obci¹¿aj¹cymi
obecnie now¹ nieruchomoœæ utworzon¹ na skutek po³¹czenia, a przedtem
rozproszonymi pomiêdzy poszczególne nieruchomoœci podlegaj¹ce po³¹-
czeniu. Rodzi siê pytanie, czy zachodzi jakikolwiek uszczerbek dla
wykonywania poszczególnych praw, gdy na skutek po³¹czenia nowa
nieruchomoœæ jest obci¹¿ona ró¿norodnymi ograniczonymi prawami

27 Por. E. G n i e w e k, Ograniczone prawa rzeczowe..., s. 354.
28 Przynajmniej dwie.
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rzeczowymi. Chodzi tu o wszelak¹ „mieszankê” u¿ytkowania, s³u¿eb-
noœci oraz hipoteki. Otó¿ tutaj prima facie wydaje siê, ¿e w niczym
nie szkodzi29 wykonywaniu prawa hipoteki30 obci¹¿enie tej samej nieru-
chomoœci na rzecz innych osób prawem u¿ytkowania czy s³u¿ebnoœci.
Tak¿e w drug¹ stronê – istnienie hipotek w niczym nie przeszkadza
wykonywaniu przez inne osoby prawa u¿ytkowania czy s³u¿ebnoœci.

W stosunkach konkretnych rzeczywiste kolizje, jednak¿e tylko czê-
œciowe, mog¹ siê zdarzaæ pomiêdzy wykonywaniem prawa u¿ytkowania
i prawa s³u¿ebnoœci. Nale¿y bowiem pamiêtaæ, ¿e u¿ytkowanie polega na
u¿ywaniu rzeczy i pobieraniu jej po¿ytków (art. 252 k.c.). Natomiast
istota czynnych s³u¿ebnoœci gruntowych polega na obci¹¿eniu nierucho-
moœci prawem, którego treœæ polega na tym, ¿e w³aœciciel nierucho-
moœci w³adn¹cej mo¿e korzystaæ w oznaczonym zakresie z nieru-
chomoœci obci¹¿onej (art. 285 § 1 in principio k.c.). Podobnie
w oznaczonym zakresie z nieruchomoœci obci¹¿onej korzystaj¹ osoby
uprawnione z tytu³u s³u¿ebnoœci osobistej i s³u¿ebnoœci przesy³u. I w tym
w³aœnie zakresie „oznaczonego korzystania z obci¹¿onej nieruchomo-
œci” mo¿e zachodziæ kolizja pomiêdzy prawem u¿ytkowania i s³u¿ebnoœci,
gdy obci¹¿aj¹ tê sam¹ nieruchomoœæ. Wszystko zale¿y jednak od uzgod-
nionej31 treœci i zakresu wykonywania poszczególnych praw rzeczowych.
Dodajmy jeszcze, ¿e niektóre rodzaje s³u¿ebnoœci, jak s³u¿ebnoœæ drogi
koniecznej czy s³u¿ebnoœæ przesy³u, zawieraj¹ implicite koniecznoœæ ich
wykonywania nawet z uszczerbkiem dla konkurencyjnego prawa u¿yt-
kowania.

Generalnie zaœ jest powinnoœci¹ s¹du wieczystoksiêgowego doko-
nanie skrupulatnej oceny, czy na skutek po³¹czenia w jednej ksiêdze
wieczystej kilku nieruchomoœci zachodzi koniecznoœæ u³o¿enia siê
uprawnionych co do pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych
obci¹¿aj¹cych dotychczas nieruchomoœci podlegaj¹ce po³¹czeniu, a obec-
nie obci¹¿aj¹cych tê now¹ nieruchomoœæ utworzon¹ na skutek po³¹cze-
nia. Trzeba tu wszak¿e sporo rozwagi przy nale¿ytym stosowaniu prze-
pisu art. 22 ust. 2 w zw. z art. 22 ust. 1 u.k.w.h. Z jednej strony nie

29 W sensie uszczerbku okreœlonego przepisem art. 249 § 1 k.c.
30 Tak¿e wielu hipotek.
31 Czy ustalonej w orzeczeniu s¹dowym lub w decyzji administracyjnej.
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mo¿na przesadzaæ i wymagaæ spe³nienia warunku u³o¿enia siê uprawnio-
nych co do pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych, je¿eli nie
zachodzi rzeczywista kolizja pomiêdzy tymi prawami, z drugiej zaœ strony
nie mo¿na pochopnie odst¹piæ od tego warunku, gdy wed³ug realiów
konkretnego stosunku prawnego zachodzi rzeczywista potrzeba usuniêcia
nierozwi¹zanej kolizji pomiêdzy ograniczonymi prawami rzeczowymi
obci¹¿aj¹cymi nieruchomoœæ utworzon¹ na skutek po³¹czenia.

Ilekroæ jednak zachodzi kolizja pomiêdzy ograniczonymi prawami
rzeczowymi obci¹¿aj¹cymi nieruchomoœæ utworzon¹ na skutek po³¹cze-
nia, w³aœciwym, dobrze zastosowanym przez ustawodawcê instrumen-
tem usuniêcia wystêpuj¹cej kolizji jest w³aœnie postawiony wymóg
u³o¿enia siê przez uprawionych co do pierwszeñstwa przys³uguj¹cych
im praw. Nie mog³y ju¿ tu zafunkcjonowaæ jakiekolwiek zasady pierw-
szeñstwa stosowane przez ustawodawcê w odniesieniu do etapu usta-
nawiania ograniczonych praw rzeczowych. Trudno zaœ by³o wykoncy-
powaæ jak¹kolwiek ustawow¹ zasadê przydatn¹ dla rozwi¹zania kolizji
nastêpuj¹cej póŸniej, na skutek po³¹czenia w jednej ksiêdze wieczystej
kilku nieruchomoœci; zasadê godz¹c¹ w³aœcicielski zamiar po³¹czenia kilku
nieruchomoœci i potrzebê ochrony ustanowionych ju¿ ograniczonych praw
rzeczowych popadaj¹cych, volens nolens, w kolizjê z perspektywy ich
pierwszeñstwa.

Przypomnijmy zatem, ¿e wed³ug normy ustawowej nieruchomoœci
obci¹¿one ograniczonymi prawami rzeczowymi mog¹ byæ po³¹czone tylko
wtedy, gdy uprawnieni u³o¿¹ siê co do pierwszeñstwa tych praw na
nieruchomoœci utworzonej przez po³¹czenie. Takie „u³o¿enie siê”32 oznacza
umowê33 zawieran¹ przez osoby, którym przys³uguj¹ ograniczone prawa
rzeczowe obci¹¿aj¹ce poprzednio poszczególne nieruchomoœci podlega-
j¹ce po³¹czeniu, a obecnie przechodz¹ce na nieruchomoœæ utworzon¹ na
skutek po³¹czenia. Nie uczestniczy zaœ w umowie w³aœciciel obci¹¿onej
nieruchomoœci34. Jednak¿e, jak to ju¿ zaakcentowano wczeœniej, jest on
¿ywotnie zainteresowany uzyskaniem dokumentu zawieraj¹cego uk³ad

32 Mo¿na powiedzieæ „uk³ad”.
33 Por. K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 61.
34 Por. K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste…, s. 61; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach

wieczystych…, s. 108.
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osób uprawnionych. Dodajmy, ¿e wed³ug wymagañ art. 31 ust. 1 u.k.w.h.
umowa taka wymaga ad intabulationem formy pisemnej z podpisami
notarialnie poœwiadczonymi35.

Ostatecznie wiêc, ilekroæ zachodzi³aby kolizja pomiêdzy ograniczo-
nymi prawami rzeczowymi obci¹¿aj¹cymi nieruchomoœæ utworzon¹ na
skutek po³¹czenia, zaplanowany zabieg po³¹czenia kilku nieruchomo-
œci w jednej ksiêdze wieczystej zale¿y od uzgodnienia przez osoby
uprawnione, którym przys³uguj¹ ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿a-
j¹ce dotychczas poszczególne nieruchomoœci podlegaj¹ce po³¹czeniu,
pierwszeñstwa ich praw kszta³towanego na nowo w zwi¹zku z ³¹czeniem
nieruchomoœci. W takim sensie ³¹czenie nieruchomoœci przez w³aœci-
ciela zale¿y od zgody osób uprawnionych z tytu³u ograniczonych praw
rzeczowych. Z drugiej zaœ strony trzeba podkreœliæ, ¿e w³aœciciel nie-
ruchomoœci nie ma roszczenia wobec osób uprawnionych o zawarcie
uk³adu36.

Dodajmy, ¿e ustawodawca w najmniejszej mierze nie wskazuje, jak
to zainteresowane osoby mia³yby37 u³o¿yæ pierwszeñstwo wykonywania
przys³uguj¹cych im ograniczonych praw rzeczowych. Zatem treœæ uk³adu
zale¿y jedynie od swobodnej woli zainteresowanych. A rozwi¹zañ mo¿e
byæ wiele. Mo¿na tu przyznaæ pierwszeñstwo pewnym typom ograni-
czonych praw rzeczowych przed innymi, np. s³u¿ebnoœciom przed
u¿ytkowaniem, s³u¿ebnoœciom osobistym przed s³u¿ebnoœciami grunto-
wymi, s³u¿ebnoœciom przesy³u przed s³u¿ebnoœciami gruntowymi itp.
Mo¿na te¿ przyznawaæ pierwszeñstwo ograniczonym prawom rzeczo-
wym, które dotychczas obci¹¿a³y jedn¹ nieruchomoœæ przed innymi
nieruchomoœciami podlegaj¹cymi po³¹czeniu. Nie ma przeszkód, by kie-
rowaæ siê kryterium terminu wpisu do poszczególnych ksi¹g wieczy-
stych38 ograniczonych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych poszczególne
nieruchomoœci. Mo¿na te¿ stosowaæ wiele dalszych rozwi¹zañ stosownie
do potrzeb oraz inwencji osób uprawnionych.

35 Tam¿e.
36 Por. H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa o ksiêgach

wieczystych…, s. 50.
37 Mog³yby.
38 A w³aœciwie chwil¹ z³o¿enia wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej.
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Na zakoñczenie obecnego w¹tku rozwa¿añ trzeba jeszcze zaznaczyæ,
¿e w razie braku koniecznoœci zawarcia uk³adu okreœlaj¹cego pierwszeñ-
stwo ograniczonych praw rzeczowych s¹d wieczystoksiêgowy bez dalszych
wymagañ uwzglêdnia wniosek w³aœciciela i dokonuje po³¹czenia w jednej
ksiêdze wieczystej kilku nieruchomoœci w³aœciciela – wnioskodawcy.
Dokonuje te¿ wpisu ograniczonych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych
nieruchomoœæ utworzon¹ przez po³¹czenie bez potrzeby okreœlenia
podczas wpisu pierwszeñstwa tych praw. Oczywiœcie poszczególne
ograniczone prawa rzeczowe, gdy jest ich wiele, musz¹ byæ wpisywane
w ksiêdze wieczystej w jakiejœ kolejnoœci. Nie mo¿na jednak do tej kolejnoœci
przywi¹zywaæ takiego znaczenia, jakie ma tradycyjnie rozumiane pierw-
szeñstwo ograniczonych praw rzeczowych; wszak w rozwa¿anej sytuacji
nie ma kolizji pomiêdzy poszczególnymi prawami, a zainteresowani nie
zawierali uk³adu. Natomiast dla czystego porz¹dku mo¿na tu sugerowaæ
ujawnianie poszczególnych praw w ksiêdze wieczystej, prowadzonej dla
nieruchomoœci utworzonej przez po³¹czenie wed³ug kolejnoœci wynika-
j¹cej z chwili z³o¿enia wniosku o wpis39 w poszczególnych ksiêgach
prowadzonych dla nieruchomoœci podlegaj¹cych obecnemu po³¹czeniu.

V

Na tle mechanizmu ³¹czenia kilku nieruchomoœci w jednej ksiêdze
wieczystej rodzi siê tak¿e problem praw i roszczeñ osobistych ujawnio-
nych dotychczas w ksiêgach wieczystych prowadzonych dla poszcze-
gólnych nieruchomoœci podlegaj¹cych po³¹czeniu. Wiadomo bowiem, ¿e
w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiêdze
wieczystej, poza prawami rzeczowymi, mog¹ byæ ujawnione prawa osobiste
i roszczenia (art. 16 ust. 1 u.k.w.h.). Problem jest godny rozwa¿enia
z powodu rozszerzonej skutecznoœci40 takich praw i roszczeñ. W wy-
ra¿eniu ustawowym zaakcentowano bowiem, ¿e przez ujawnienie w ksiêdze

39 Dokonany ju¿ niegdyœ.
40 Opisanej w literaturze przedmiotu; zob. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste..., s. 137

i powo³ana tam literatura.
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wieczystej prawa osobiste lub roszczenia uzyskuj¹ skutecznoœæ wzglê-
dem praw nabytych przez czynnoœæ prawn¹ po ich ujawnieniu41.

Chodzi tutaj o ró¿norodne prawa (i roszczenia42) nazywane – wy³¹cz-
nie w kontekœcie systemu prawnego ksi¹g wieczystych – „prawami
osobistymi”. Specyficzna terminologia bierze siê z dawniejszej tradycji
prawnej, nie powinno jednak ulegaæ w¹tpliwoœci, ¿e ustawodawca ma
na uwadze prawa wzglêdne. Zwraca tu uwagê przeciwstawienie sku-
tecznych erga omnes praw rzeczowych innym „osobistym” prawom do
rzeczy (do nieruchomoœci). Oczywistym b³êdem by³oby zaœ przypusz-
czenie, ¿e chodzi o prawa osobiste stanowi¹ce korelat dóbr osobistych
w rozumieniu art. 24 w zw. z art. 23 k.c.43

Tytu³em przyk³adu mo¿na wskazaæ, odwo³uj¹c siê do regulacji art. 16
ust. 2 u.k.w.h., ¿e ujawnione mog¹ zostaæ w szczególnoœci prawo najmu
lub dzier¿awy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo do¿ywocia oraz
roszczenie o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci lub u¿ytkowania
wieczystego albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego44.

Wskazane prawa (i roszczenia) przys³uguj¹ oznaczonym osobom
w stosunku do w³aœcicieli nieruchomoœci45 i w takim znaczeniu „obci¹-
¿aj¹”46 nieruchomoœci. W momencie powstania (ustanowienia) takich
praw przedmiotem obci¹¿enia s¹ nieruchomoœci w ich ówczesnym
kszta³cie. Rodzi siê natomiast istotny problem w razie po³¹czenia w jednej
ksiêdze wieczystej kilku nieruchomoœci, je¿eli którakolwiek z podlegaj¹-
cych po³¹czeniu nieruchomoœæ jest obci¹¿ona ujawnionymi w ksiêdze
wieczystej prawami lub roszczeniami osobistymi. Ustawodawca, dostrze-
gaj¹c problem, postanowi³ w drodze odes³ania zawartego w art. 22 ust. 3
u.k.w.h., ¿e przepisy ustêpu 1 i 2 stosuje siê odpowiednio do pierwszeñ-

41 Z wyj¹tkiem s³u¿ebnoœci drogi koniecznej albo s³u¿ebnoœci ustanowionej w zwi¹zku
z przekroczeniem granicy gruntu przy wznoszeniu budynku lub innego urz¹dzenia; wspó³-
czeœnie nale¿a³oby równie¿ do³¹czyæ tu s³u¿ebnoœæ przesy³u.

42 A s¹ one przecie¿ tak¿e odmian¹ praw podmiotowych.
43 Por. K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste…, s. 53; tak¿e E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe,

Warszawa 2008, s. 290-291.
44 Dalsze przyk³ady mo¿na pomin¹æ.
45 Z uwzglêdnieniem rozszerzonej skutecznoœci w razie ich ujawnienia w ksiêdze

wieczystej.
46 Nie mo¿na wszak¿e identyfikowaæ ich ze œcis³ymi obci¹¿eniami bêd¹cymi wynikiem

rozporz¹dzenia nieruchomoœci¹ poprzez ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych.
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stwa praw i roszczeñ, o których mowa w art. 16. Odes³anie takie zosta³o
o tyle wadliwie zredagowane, ¿e przepis art. 22 ust. 1 bynajmniej nie
traktuje o pierwszeñstwie ograniczonych praw rzeczowych. Nie mniej
jednak odes³ania dokonano i trzeba oceniæ jego skutki.

Przechodz¹c wiêc do szczegó³ów, przypomnijmy, ¿e wed³ug art. 22
ust. 1 u.k.w.h. „ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹ce któr¹kolwiek
z po³¹czonych nieruchomoœci obci¹¿aj¹ ca³¹ nieruchomoœæ utworzon¹
przez po³¹czenie; nie wp³ywa to jednak na dotychczasowy zakres wy-
konywania u¿ytkowania i s³u¿ebnoœci”47. W tym zaœ kontekœcie mo¿na48,
przy odpowiednim stosowaniu zacytowanego przepisu, wyraziæ tezê, ¿e
ujawnione w ksiêdze wieczystej, obci¹¿aj¹ce któr¹kolwiek z po³¹czo-
nych nieruchomoœci prawa i roszczenia osobiste obci¹¿aj¹49 nieru-
chomoœæ utworzon¹ przez po³¹czenie. Z wahaniami trzeba te¿ przyj¹æ
ostatecznie, ¿e obci¹¿aj¹ one ca³¹ nieruchomoœæ utworzon¹ przez po-
³¹czenie. Wypada zaœ stanowczo korzystaæ, ilekroæ zachodzi taka potrze-
ba, z odpowiednich ograniczeñ; przy odpowiednim stosowaniu wyra¿o-
nego w art. 22 ust. 1 zd. 2 zastrze¿enia, ¿e obci¹¿enie ca³ej nieruchomoœci
„nie wp³ywa na dotychczasowy zakres wykonywania u¿ytkowania i s³u-
¿ebnoœci”. Przyk³adowo, nie powinno ulegaæ w¹tpliwoœci, ¿e nadal wi¹¿¹ce
s¹ dotychczasowe ustalenia umowne okreœlaj¹ce przedmiot i powierzch-
niê najmu i dzier¿awy.

VI

Traktuj¹c o prawach i roszczeniach osobistych, odes³a³ tak¿e usta-
wodawca do rozwi¹zania zawartego w art. 22 ust. 2 u.k.w.h. I tym razem
chodzi ju¿ œciœle o problem pierwszeñstwa praw i roszczeñ osobistych,
a dokonane odes³anie nakazuje odpowiednie stosowanie przepisów do-
tycz¹cych pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych. Przypomnij-
my zaœ, ¿e wed³ug art. 22 ust. 2 „nieruchomoœci obci¹¿one ograniczonymi
prawami rzeczowymi mog¹ byæ po³¹czone tylko wtedy, gdy uprawnieni
u³o¿¹ siê co do pierwszeñstwa tych praw na nieruchomoœci utworzonej
przez po³¹czenie”. Zatem równie¿ w przypadku ujawnionych w ksiêdze

47 W szczegó³ach zob. wczeœniejsze rozwa¿ania.
48 Nie bacz¹c na redakcyjn¹ nieœcis³oœæ odes³ania dokonanego przez ustawodawcê.
49 Wszelako nie w takim sensie, jak w przypadku ograniczonych praw rzeczowych.



26

Edward Gniewek

wieczystej praw i roszczeñ osobistych obci¹¿one nieruchomoœci mog¹
byæ po³¹czone w jednej ksiêdze wieczystej, gdy uprawnieni u³o¿¹ siê
co do pierwszeñstwa tych praw na nieruchomoœci utworzonej przez
po³¹czenie. Obowi¹zuje tu wiêc taki sam warunek ustawowy, jak w przy-
padku ograniczonych praw rzeczowych.

Mo¿na zastanawiaæ siê, dlaczego powtórzono tutaj, drog¹ odes³ania,
ten trudny warunek u³o¿enia siê uprawnionych co do pierwszeñstwa
przys³uguj¹cych im praw. Przes¹dzi³ jednak chyba w oczach ustawodaw-
cy ten fakt, ¿e odznaczaj¹ siê one rozszerzon¹ skutecznoœci¹, a przy tym
maj¹ obci¹¿aæ ca³¹ nieruchomoœæ utworzon¹ przez po³¹czenie. Oczywi-
œcie, podobnie jak w przypadku ograniczonych praw rzeczowych, po-
trzeba u³o¿enia siê osób uprawnionych zachodzi wówczas, gdy kilka50

podlegaj¹cych ³¹czeniu nieruchomoœci jest obci¹¿onych prawami i rosz-
czeniami osobistymi ujawnionymi w ksiêgach wieczystych.

Ponadto, podobnie jak w przypadku ograniczonych praw rzeczowych,
trzeba mocno podkreœliæ, ¿e potrzeba u³o¿enia siê uprawnionych co
do pierwszeñstwa praw osobistych i roszczeñ obci¹¿aj¹cych now¹
nieruchomoœæ utworzon¹ przez po³¹czenie wyst¹pi jedynie wtedy, gdyby
zachodzi³a kolizja miêdzy tymi prawami. Pamiêtamy zaœ, ¿e kolizja taka
zachodzi³aby wówczas, gdyby wykonywanie niektórych praw odbywa³o
siê z uszczerbkiem dla pozosta³ych praw51.

Przyk³adowo zatem, nie bêdzie zachodziæ potrzeba zawierania
„uk³adu” co do pierwszeñstwa, gdy poszczególne – ³¹czone obecnie
w jednej ksiêdze wieczystej – nieruchomoœci, by³y obci¹¿one prawem
najmu lub dzier¿awy. Mamy tu zawsze do czynienia ze wskazanym
przedmiotem stosunku prawnego najmu i dzier¿awy, ³¹cznie z oznacze-
niem jego powierzchni. Po dokonanym po³¹czeniu nieruchomoœci nic siê
tu nie zmienia w zakresie uprawnieñ najemców i dzier¿awców, nie nast¹pi
wiêc ¿adna kolizja. Ka¿dy z uprawnionych nadal wykonuje swoje prawo
w zakresie ustalonym umow¹ najmu czy dzier¿awy.

Nie bêdzie równie¿ zachodziæ kolizja pomiêdzy prawem do¿ywocia
obci¹¿aj¹cym dotychczas jedn¹ nieruchomoœæ a prawem najmu lub

50 Co najmniej dwie.
51 W szczegó³ach zob. wczeœniejsze rozwa¿ania.
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dzier¿awy obci¹¿aj¹cym inne nieruchomoœci podlegaj¹ce po³¹czeniu.
Zasadniczo bowiem w stosunku do¿ywocia wystêpuje s³u¿ebnoœæ miesz-
kania oraz u¿ytkowanie ograniczone do czêœci nieruchomoœci (art. 908
§ 2 k.c.), a pamiêtamy, ¿e po³¹czenie kilku nieruchomoœci w jednej ksiêdze
wieczystej nie wp³ywa na zakres wykonywania u¿ytkowania i s³u¿ebnoœci
(zob. art. 22 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.). Dalsza treœæ do¿ywocia obejmuje
prawo do¿ywotniego utrzymania do¿ywotnika52 przez nabywcê nierucho-
moœci (art. 908 § 1 k.c.), na tym zaœ tle wypada uznaæ, ¿e po³¹czenie
w jednej ksiêdze wieczystej nieruchomoœci obci¹¿onej prawem do¿ywo-
cia z nieruchomoœciami obci¹¿onymi innymi prawami nie rodzi uszczerb-
ku dla wykonywania prawa do¿ywocia.

Siêgaj¹c do przyk³adu roszczeñ ujawnionych w ksiêdze wieczystej,
trzeba stwierdziæ, ¿e po³¹czenie w jednej ksiêdze wieczystej kilku
nieruchomoœci nie musi powodowaæ nijakiej kolizji. Mo¿na uznaæ, ¿e
nie ma ¿adnej kolizji pomiêdzy prawem najmu lub dzier¿awy jednej nie-
ruchomoœci a roszczeniem o przeniesienie w³asnoœci lub u¿ytkowania
wieczystego innej nieruchomoœci. Tutaj po³¹czenie nieruchomoœci nie
stanowi uszczerbku dla ¿adnego z tych praw53. Natomiast w razie wie-
loœci roszczeñ w stosunkach konkretnych wszystko zale¿y od treœci
i zakresu tych praw. Dokonuj¹c zaœ oceny abstrakcyjnej, mo¿na podej-
rzewaæ, ¿e czêstokroæ po dokonanym po³¹czeniu zrodzi³aby siê kolizja
pomiêdzy przys³uguj¹cymi ró¿nym osobom roszczeniami o przeniesienie
w³asnoœci, czy o przeniesienie u¿ytkowania wieczystego poszczególnych
nieruchomoœci podlegaj¹cych po³¹czeniu. Tutaj trzeba siê u³o¿yæ co do
pierwszeñstwa, skoro ca³a nieruchomoœæ podlega po³¹czonemu obci¹¿e-
niu, a roszczenia s¹ zbie¿ne.

Jednak¿e, jak powy¿ej zaakcentowano, o wszystkim rozstrzyga treœæ
i charakter poszczególnych roszczeñ. W szczególnoœci w stosunkach
konkretnych nie mo¿na przeoczyæ wyraŸnie zarysowanego zakresu
przedmiotowego poszczególnych roszczeñ obci¹¿aj¹cych poszczególne

52 Prawo o rozszerzonej skutecznoœci wed³ug art. 910 § 1 zd. 2 k.c., zdublowanej wed³ug
art. 17 u.k.w.h. w razie ujawnienia w ksiêdze wieczystej.

53 Pamiêtamy, ¿e wed³ug odrêbnego rozwi¹zania legislacyjnego „w razie zbycia rzeczy
najêtej w czasie trwania najmu nabywca wstêpuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy”
(art. 678 § 1 k.c.; zob. tak¿e – w odniesieniu do stosunku dzier¿awy – art. 694 k.c.).
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nieruchomoœci podlegaj¹ce po³¹czeniu. Zdarzaj¹ siê zaœ bij¹ce w oczy
przyk³ady braku najmniejszej nawet kolizji pomiêdzy roszczeniami obci¹-
¿aj¹cymi po³¹czone nieruchomoœci. Jaskrawym przyk³adem jest po³¹cze-
nie przez dewelopera w jednej ksiêdze wieczystej kilku nieruchomoœci
obci¹¿onych roszczeniami inwestorów o ustanowienie odrêbnej w³a-
snoœci poszczególnych, wskazanych lokali. Tutaj, w kontekœcie pierw-
szeñstwa, po³¹czenie poszczególnych nieruchomoœci niczego nie zmienia
w sytuacji prawnej osób, którym przys³uguj¹ ustanowione i wpisane do
ksiêgi wieczystej roszczenia. Nie ma tu najmniejszego uszczerbku dla
poszczególnych uprawnionych inwestorów; uszczerbku, jaki nast¹pi³by
na skutek po³¹czenia nieruchomoœci. ¯aden przecie¿ z uprawnionych nie
mia³ roszczenia o przeniesienie w³asnoœci którejkolwiek z po³¹czonych
nieruchomoœci. Ka¿demu zaœ przys³uguje niezak³ócone poprzez po³¹cze-
nie nieruchomoœci roszczenie o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci
oznaczonego lokalu54. W ¿adnym zaœ razie w takich okolicznoœciach
s¹d wieczystoksiêgowy nie mo¿e pod pozorem przestrzegania art. 22
ust. 2 w zw. z ust. 3 u.k.w.h. wymagaæ, by wnosz¹cy o po³¹czenie
nieruchomoœci w³aœciciel przedstawi³55 dokument obejmuj¹cy uk³ad upraw-
nionych co do pierwszeñstwa przys³uguj¹cych im praw.

Mo¿na jeszcze wspomnieæ, ¿e nie ma przeszkód do po³¹czenia okre-
œlonych nieruchomoœci56, je¿eli jedna z nich jest obci¹¿ona roszczeniem
o przeniesienie w³asnoœci57, a inna roszczeniem o ustanowienie ogra-
niczonego prawa rzeczowego. Nie wystêpuje tu problem kolizji w re-
alizacji ka¿dego z tych roszczeñ. Jest zaœ osobn¹, niedotycz¹c¹ stoso-
wania art. 22 u.k.w.h. kwesti¹, ¿e ustanowione w trybie realizacji roszczenia
ograniczone prawo rzeczowe bêdzie obci¹¿aæ nieruchomoœæ utworzon¹
przez po³¹czenie, któr¹ naby³58 ju¿ po dokonanym po³¹czeniu uprawniony
z tytu³u roszczenia o przeniesienie w³asnoœci.

54 Nadal mówimy o inwestorach, którzy ujawnili swe roszczenia w ksiêgach wieczy-
stych.

55 Za³¹czy³.
56 Bez zawierania przez uprawnionych uk³adu co do pierwszeñstwa przys³uguj¹cych

im praw.
57 Czy roszczeniem o przeniesienie prawa u¿ytkowania wieczystego.
58 Przy realizacji swego niekonkurencyjnego roszczenia.
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Poszukuj¹c zaœ ewidentnych przyk³adów potrzebnego uk³adu upraw-
nionych obejmuj¹cego uzgodnienie pierwszeñstwa przys³uguj¹cych im
praw mo¿na tutaj wskazaæ prawo odkupu i prawo pierwokupu nieru-
chomoœci. Wynika to z okreœlonej gdzie indziej stanowczej zasady praw-
nej, ¿e prawo odkupu i prawo pierwokupu s¹ niepodzielne (art. 595 § 1
i art. 602 § 1 k.c.).

Generalnie zaœ59  w ka¿dym przypadku potrzebna jest tutaj skrupulatna,
poprawna wyk³adnia i stosowanie w³aœciwych przepisów, z uwzglêdnie-
niem ca³ego systemu sprzê¿onych przepisów prawnych. Wezwanie takie
wypada zaadresowaæ do stron, do notariuszy i do s¹dów wieczystok-
siêgowych. Stosownie do potrzeb jurydycznych trzeba przestrzegaæ
wymagañ, by uprawnieni u³o¿yli siê co do pierwszeñstwa przys³uguj¹-
cych im praw, a obci¹¿aj¹cych nieruchomoœæ utworzon¹ przez po³¹cze-
nie. Z drugiej zaœ strony, nie mo¿na przez nadgorliwoœæ wynikaj¹c¹ z braku
zrozumienia zasad pierwszeñstwa praw krêpowaæ obrotu prawnego, w tym
ograniczaæ mo¿liwoœci ³¹czenia w jednej ksiêdze wieczystej kilku nieru-
chomoœci.

59 Pomijaj¹c dalsze, ró¿norodne przyk³ady.


