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Prawne wyodrêbnienie gruntu na powierzchni ziemi

1. Uwagi wstêpne
W pi�miennictwie cywilistycznym ujmuje siê zazwyczaj nieruchomo�æ

gruntow¹ jako twór trójwymiarowy. Normatywne podstawy takiej konstrukcji
stanowi¹ przede wszystkim art. 46 § 1 i art. 143 k.c. Pierwszy z powo³a-
nych przepisów zawiera okre�lenie gruntu na powierzchni ziemi, natomiast
drugi wyznacza zasiêg prawa w³asno�ci (a tym samym gruntu) nad i pod
powierzchni¹ ziemi. W rezultacie �nieruchomo�æ gruntowa przedstawia siê
(...) w �wietle art. 46 § 1 i art. 143 k.c. jako bry³a ograniczona p³aszczy-
znami pionowymi przebiegaj¹cymi wed³ug jej granic na powierzchni ziemi,
siêgaj¹ca tylko do pewnej g³êboko�ci i do pewnej wysoko�ci�1.

Przedmiotem niniejszych rozwa¿añ bêdzie jedynie fragment problema-
tyki zakre�lonej przez zacytowan¹ definicjê gruntu. Dalsze wywody zosta-
n¹ bowiem po�wiêcone jedynie wyodrêbnieniu gruntu w poziomie, z po-
miniêciem zagadnienia zasiêgu nieruchomo�ci gruntowej w przestrzeni nad
i pod powierzchni¹ ziemi. Tak zakre�lony obszar rozwa¿añ obejmuje przede
wszystkim wyk³adniê art. 46 § 1 k.c.

Wed³ug powo³anego przepisu, grunt to czê�æ powierzchni ziemskiej
stanowi¹ca odrêbny przedmiot w³asno�ci. W pi�miennictwie akcentuje siê
konwencjonalny charakter przytoczonego okre�lenia gruntu. Definicja ta

1 J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, praca zbiorowa, Warszawa
1972, s. 375.
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nie nawi¹zuje bowiem do fizykalnych w³a�ciwo�ci powierzchni ziemskiej,
a opiera siê na kryterium formalnym: o kwalifikacji fragmentu powierzchni
ziemskiej jako gruntu decyduje jedynie to, ¿e jest on odrêbnym przedmio-
tem w³asno�ci2.

2. Wyodrêbnienie gruntu � zasada ogólna
1. Zagadnienie prawnego wyodrêbnienia gruntu na powierzchni ziemi

bywa ujmowane w sposób bardzo zró¿nicowany. Zasadniczo mo¿na jed-
nak wskazaæ dwa stanowiska3. Wed³ug pierwszego z nich, wyodrêbnienie
nieruchomo�ci gruntowej nastêpuje przez ustalenie granic zewnêtrznych
(wyodrêbnienie fizyczne) oraz przez okre�lenie w³a�ciciela (wyodrêbnienie
prawne)4. Inaczej roz³o¿one s¹ akcenty przy drugim sposobie ujmowania
odrêbno�ci gruntu, który mo¿na okre�liæ mianem stanowiska w³asno�cio-
wego5. Koncepcjê tê dobrze wyra¿a twierdzenie, ¿e o wydzieleniu gruntu
z ca³o�ci powierzchni ziemskiej nie decyduj¹  granice fizyczne, lecz przed-
miotowy zakres konkretnego prawa w³asno�ci6.

2 Zob. np. M. B e d n a r e k, Mienie. Komentarz do art. 44-553 Kodeksu cywilnego,
Zakamycze 1997, s. 89; E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa-
Kraków 1974, s. 39; J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa cywilnego. t. II, Prawo w³asno-
�ci i inne prawa rzeczowe, pod redakcj¹ J. Ignatowicza, Ossolineum 1977, s. 109; Z. R a -
d w a ñ s k i, Prawo cywilne � cze�æ ogólna, wyd. 5, Warszawa 2002, s. 116;
J. Wa s i l k o w s k i, Prawo w³asno�ci w PRL. Zarys wyk³adu, oprac. przy wspó³udziale
M. Madeya, Warszawa 1969, s. 129.
3 Szczegó³owo prezentuje je M. B e d n a r e k, Mienie�, s. 89 i 90. Autorka wyró¿nia

jeszcze trzecie stanowisko przyjmuj¹ce za wystarczaj¹ce dla wyodrêbnienia nieruchomo�ci
okre�lenie granic zewnêtrznych.
4 Tak E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, wyd. 3, Warszawa 2000, s. 6; J. S y s i a k, Nie-

ruchomo�ci � zagadnienia wybrane, Rejent 1996, nr 9, s. 90 i 91. Podobnie S. R u d n i c k i,
Pojêcie nieruchomo�ci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27; t e n ¿ e, O pojêciu nieruchomo-
�ci w prawie cywilnym, PS 1999, nr 9, s. 69.
5 Por. M. B e d n a r e k, Mienie�, s. 90.
6 Tak S. G r z y b o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. I, Czê�æ ogólna, pod redak-

cj¹ S. Grzybowskiego, Ossolineum 1985, s. 413. Por. tak¿e B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie nie-
ruchomo�ci gruntowej po³o¿onej w mie�cie i istota podzia³u takiej nieruchomo�ci w �wietle
ustawy z dnia 6 lipca 1972 roku, Palestra 1980, nr 11-12, s. 31 i 32; A. K l e i n, Ewolucja
pojêcia nieruchomo�ci w polskim prawie cywilnym, [w:] Prace z prawa cywilnego. Ksiêga
pami¹tkowa ku czci prof. J. St. Pi¹towskiego, pod redakcj¹ B. Kordasiewicza i E. £êtow-
skiej, Ossolineum 1985, s. 96; J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System..., t. 2, s. 109.
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W istocie wydaje siê, ¿e dla bytu nieruchomo�ci granice zewnêtrzne
maj¹ drugorzêdne znaczenie. Nieruchomo�æ o niesprecyzowanych w tere-
nie granicach mo¿e przecie¿ byæ przedmiotem obrotu, a potrzeba rozgra-
niczenia pojawia siê czêsto dopiero w razie sporu co do przebiegu granicy
miêdzy s¹siednimi gruntami (por. art. 153 k.c.)7. Nie zmienia tej oceny
okoliczno�æ, ¿e podstaw¹ oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej
s¹ dane z ewidencji gruntów i budynków (art. 26 ust. 1 ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece8)9. Grunt, dla którego prowadzona jest ksiêga wie-
czysta, zazwyczaj bêdzie mia³ geodezyjnie ustalone granice. Przedmiotem
obrotu mog¹ jednak byæ tak¿e grunty, które nie maj¹ urz¹dzonej ksiêgi
wieczystej i wówczas granice nieruchomo�ci nie zawsze bêd¹ urzêdowo
wytyczone, a czasem nawet dla samych uczestników czynno�ci prawnej
dotycz¹cej gruntu mog¹ byæ nie w pe³ni sprecyzowane.

2. Nale¿y tak¿e rozwa¿yæ, czy z uwagi na przepisy dotycz¹ce ksi¹g
wieczystych wspomniana dopuszczalno�æ dokonywania czynno�ci z zakre-
su obrotu gruntami bez dok³adnego oznaczenia ich granic nie jest w istocie
zagadnieniem w znacznej mierze teoretycznym. Gdyby bowiem okaza³o
siê, ¿e w razie wystêpowania wymogu zachowania formy aktu notarialnego
dla danej czynno�ci � a czynno�ci takie stanowi¹ przecie¿ znacz¹c¹ czê�æ
obrotu nieruchomo�ciami � notariusz ma zawsze obowi¹zek zamie�ciæ w
akcie notarialnym wniosek o dokonanie w ksiêdze wieczystej wpisu ujaw-
niaj¹cego zmianê stanu prawnego nieruchomo�ci, to i tak najpó�niej przed
s¹dem niezbêdne by³oby przed³o¿enie wspomnianych dokumentów okre-
�laj¹cych m.in. granice gruntu. Przy takim za³o¿eniu w praktyce obrót
nieruchomo�ciami poci¹ga³by za sob¹ konieczno�æ geodezyjnego oznacze-
nia granic gruntu, nawet w odniesieniu do gruntów, które nie maj¹ ksiêgi
7 Zob. B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie�, s. 32; S. R u d n i c k i, Pojêcie�, s. 27.
8 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.,

dalej cytowana jako u.k.w.h.
9 Rozwiniêcie tego postanowienia zawiera § 28 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministra Sprawie-

dliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów
dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz. 1122). Powo³any przepis stanowi, ¿e �dane dotycz¹ce
nieruchomo�ci gruntowych i budynkowych wpisuje siê w ksiêdze wieczystej na podstawie
wyrysu z mapy ewidencyjnej gruntów lub mapy zasadniczej, sporz¹dzonych na podstawie
przepisów o ewidencji gruntów i budynków, oraz wypisu z rejestru gruntów lub wyci¹gu z
wykazu zmian gruntowych (...)�.
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wieczystej. Wówczas spieranie siê o to, czy ustalenie granic gruntu jest
przes³ank¹ istnienia gruntu jako odrêbnego przedmiotu w³asno�ci, mia³oby
w zasadzie znaczenie teoretyczne.

Decyduj¹ce dla postawionego wy¿ej zagadnienia jest postanowienie art.
92 § 4 zd. 1 prawa o notariacie10. Powo³any przepis nie jest niestety sfor-
mu³owany dostatecznie jasno11. Wydaje siê jednak, ¿e w przypadku gdy
nieruchomo�æ nie ma ksiêgi wieczystej, na notariuszu ci¹¿y obowi¹zek
zamieszczenia wniosku o dokonanie wpisu jedynie w akcie notarialnym
obejmuj¹cym czynno�æ przenosz¹c¹ w³asno�æ tej nieruchomo�ci. Wniosek
ten bêdzie za� równocze�nie traktowany jak wniosek o za³o¿enie ksiêgi
wieczystej (por. art. 6268 § 4 k.p.c.)12.  W razie dokonywania w formie aktu
notarialnego innych czynno�ci prawnych maj¹cych za przedmiot grunt, dla
których skuteczno�ci nie jest niezbêdny wpis do ksiêgi wieczystej (np.
ustanowienie s³u¿ebno�ci albo u¿ytkowania), nie jest obowi¹zkowe za-
mieszczenie w akcie notarialnym wniosku o dokonanie wpisu. Wówczas
czynno�æ mo¿e byæ skuteczna bez geodezyjnego wyznaczenia granic grun-
tu, a nawet bez ich jednoznacznego sprecyzowania w inny sposób.

3. Dotychczasowe rozwa¿ania sk³aniaj¹ wiêc do opowiedzenia siê za
stanowiskiem akcentuj¹cym wystêpowanie prawa w³asno�ci jako czynnika
konstytutywnego dla istnienia gruntu. Jest to tym bardziej uzasadnione w
odniesieniu do gruntu, ¿e nieruchomo�æ � w odró¿nieniu od ruchomo�ci
(por. art. 180 k.c.) � nie mo¿e byæ rzecz¹ niczyj¹ (por. art. 179 k.c.), a wiêc
zawsze jest przedmiotem prawa w³asno�ci13.

10 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. (Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.).
11 Przepis ten stanowi, ¿e �je¿eli akt notarialny w swej tre�ci zawiera przeniesienie,

zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego w ksiêdze wieczystej albo ustanowienie prawa
podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej b¹d� obejmuje czynno�æ przenosz¹c¹ w³a-
sno�æ nieruchomo�ci, chocia¿by dla tej nieruchomo�ci nie by³a prowadzona ksiêga wieczy-
sta, notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny jest zobowi¹zany zamie�ciæ w tym akcie wniosek
o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej, zawieraj¹cy wszystkie dane wymagane przepisami
Kodeksu postêpowania cywilnego�.
12 Por. nieobowi¹zuj¹cy ju¿ art. 61 ust. 2 u.k.w.h.
13 Por. E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe.

Komentarz, Zakamycze 2001, s. 329. Nale¿y tak¿e odnotowaæ pogl¹d, w my�l którego
równie¿ przy niczyich rzeczach ruchomych mo¿e wystêpowaæ stosunek prawny w³asno�ci
� zob. A. K l e i n, Elementy�, s. 41.



92

Bart³omiej Swaczyna

3. Nieruchomo�æ wed³ug przepisów o ksiêgach wieczystych
1. Konkluzja, ¿e czynnikiem konstytutywnym dla istnienia nieruchomo-

�ci jest wystêpowanie prawa w³asno�ci, nie eliminuje jeszcze wszystkich
w¹tpliwo�ci zwi¹zanych z pojêciem nieruchomo�ci gruntowej. Pojawia siê
bowiem czasem kwestia, kiedy mo¿na zasadnie orzec, i¿ w danym przy-
padku istnieje prawo w³asno�ci, a tym samym � grunt.

Pytanie to rysuje siê szczególnie wyrazi�cie na tle sporu o znaczenie
ksi¹g wieczystych dla bytu nieruchomo�ci gruntowych. Kontrowersja ta nie
dotyczy, rzecz jasna, mo¿liwo�ci wystêpowania gruntów, które nie maj¹
ksiêgi wieczystej. W Polsce nie wprowadzono bowiem, jak dot¹d, zasady
powszechno�ci ksi¹g wieczystych, która oznacza³aby uzale¿nienie powsta-
nia nieruchomo�ci gruntowej od za³o¿enia ksiêgi wieczystej14. Mimo znacz-
nej liczby gruntów, dla których prowadzi siê ksiêgi wieczyste, wci¹¿ wy-
stêpuj¹ nieruchomo�ci o nieustalonym w ten sposób stanie prawnym.

Wspomniany spór dotyczy wiêc innego zagadnienia. Problem ów mo¿na
by w pewnym uproszczeniu sprowadziæ do dwóch kwestii:

a) czy granicz¹ce ze sob¹ dzia³ki nale¿¹ce do tej samej osoby mog¹
stanowiæ odrêbne nieruchomo�ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., z uwagi na
prowadzenie dla jednej, niektórych b¹d� ka¿dej z nich oddzielnej ksiêgi
wieczystej;

b) czy nale¿¹ce do tej samej osoby i nie granicz¹ce ze sob¹ dzia³ki
stanowi¹ce ca³o�æ gospodarcz¹ mog¹ stanowiæ jedn¹ nieruchomo�æ w ro-
zumieniu art. 46 § 1 k.c., z uwagi na po³¹czenie ich w ksiêdze wieczystej
w jedn¹ ca³o�æ (zob. art. 21 u.k.w.h.).

Powy¿sze zagadnienia by³y podejmowane przede wszystkim na tle
przepisów ograniczaj¹cych podzia³ nieruchomo�ci15. Praktyczna donios³o�æ
wspomnianych kwestii wykracza jednak poza tê problematykê. Tytu³em
przyk³adu mo¿na wskazaæ na ich znaczenie dla oceny, co mo¿e byæ przed-
miotem ograniczonego prawa rzeczowego, a w konsekwencji � jak nale¿y

14 Zob. S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz
do przepisów o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2002, s. 14.
15 Obecnie art. 92-100 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�cia-

mi (tekst jednolity: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm., dalej cytowana jako u.g.n.).
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sformu³owaæ akt notarialny, aby czynno�æ obejmuj¹ca ustanowienie tego
prawa by³a wa¿na16.

W pi�miennictwie wielokrotnie podejmowano próbê rozstrzygniêcia
powy¿szych kwestii; jak dot¹d, ¿adne stanowisko nie zyska³o przewagi.
Zaprezentowane w tej mierze pogl¹dy mo¿na w zasadzie sprowadziæ do
dwóch koncepcji.

2. Koncepcjê pierwsz¹ w sposób modelowy ujêto w uchwale SN z dnia
27 grudnia 1994 r.17  S¹d Najwy¿szy stwierdzi³ tam m.in., ¿e �nieruchomo-
�ci¹ jest teren stanowi¹cy w³asno�æ jednego podmiotu, otoczony od ze-
wn¹trz gruntami innych podmiotów bez jakiegokolwiek nawi¹zywania do
ksi¹g wieczystych�18. Stanowisko to prowadzi zatem do odpowiedzi nega-
tywnej na oba postawione wy¿ej pytania. Równocze�nie zak³ada dualizm
pojêcia nieruchomo�ci gruntowej, które rozpada siê na pojêcie gruntu w
znaczeniu materialnoprawnym � uniwersalnym i odpowiadaj¹cym posta-
nowieniu art. 46 § 1 k.c. � oraz wieczystoksiêgowym, aktualnym jedynie
pod rz¹dami u.k.w.h. Zacytowana wy¿ej formu³a, zaczerpniêta z uzasad-
nienia powo³anej uchwa³y SN, stanowi definicjê nieruchomo�ci gruntowej
w znaczeniu materialnoprawnym. Natomiast gruntem w ujêciu wieczystok-
siêgowym jest fragment powierzchni ziemskiej objêty ksiêg¹ wieczyst¹.
Wed³ug wieczystoksiêgowego pojêcia gruntu, nieruchomo�ci¹ mog³aby byæ
zarówno dzia³ka granicz¹ca z innymi dzia³kami nale¿¹cymi do tej samej
osoby, je¿eli prowadzi siê dla niej oddzieln¹ ksiêgê wieczyst¹, jak i nie

16 Por. tak¿e I. K a r a s e k, Dopuszczalno�æ ustanowienia s³u¿ebno�ci drogi koniecznej
na u¿ytkowaniu wieczystego, Transformacje Prawa Prywatnego 2000, nr 1-2, s. 163-165.
Autorka wprawdzie opowiada siê za traktowaniem s³u¿ebno�ci drogi koniecznej jako ogra-
niczenia prawa w³asno�ci, a nie jako ograniczonego prawa rzeczowego (s. 157-161), jednak
rozwa¿ane w niniejszym artykule zagadnienie pozostaje aktualne równie¿ na tle wspomnia-
nej koncepcji drogi koniecznej.
17 OSN 1995, nr 4, poz. 59.
18 W pi�miennictwie zob. B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie�, s. 31-33; t e n ¿ e, Wywa¿anie

otwartych drzwi?, Rejent 1994, nr 4, s. 82 i nast.; A. B i e r a n o w s k i, Glosa do uchwa³y
SN z dnia 14 maja 1996 r., Rejent 1997, nr 5, s. 205 i 206; E. D r o z d, Przeniesienie�,
s. 39-41, t e n ¿ e, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³asz-
czanie nieruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 78; J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] F. B ³ a -
h u t a, J.St. P i ¹ t o w s k i, J. P o l i c z k i e w i c z, Gospodarstwa rolne. Obrót, dziedzicze-
nie, podzia³, Warszawa 1967, s. 16 i 17; J. S y s i a k, Nieruchomo�ci�, s. 91-95.
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granicz¹ce ze sob¹ dzia³ki, bêd¹ce przedmiotem w³asno�ci tego samego
podmiotu i stanowi¹ce ca³o�æ gospodarcz¹, o ile zosta³y po³¹czone w ksiê-
dze wieczystej w jedn¹ nieruchomo�æ (art. 21 u.k.w.h.).

W pi�miennictwie sformu³owano kilka argumentów na rzecz przedsta-
wionej tutaj koncepcji19. Podnosi siê np., ¿e funkcj¹ ksi¹g wieczystych jest
odzwierciedlanie stanu prawnego nieruchomo�ci, a nie jego tworzenie przez
wyodrêbnienie nieruchomo�ci20. Wed³ug innych autorów, za trafno�ci¹
analizowanej koncepcji przemawia mo¿liwo�æ zrealizowania funkcji prze-
pisów ograniczaj¹cych podzia³ nieruchomo�ci. W razie bowiem uznania
ksiêgi wieczystej za czynnik wyodrêbniaj¹cy nieruchomo�æ gruntow¹, do-
puszczalne by³oby zbywanie granicz¹cych ze sob¹ dzia³ek, je¿eli przy-
najmniej jedna z nich ma urz¹dzon¹ ksiêgê wieczyst¹, bez kontroli zgod-
no�ci takiej zmiany struktury w³asno�ci gruntów z planem zagospodarowania
przestrzennego21. W dyskusji tocz¹cej siê od lat w pi�miennictwie praw-
niczym przedstawiono tak¿e argument nawi¹zuj¹cy do redakcji art. 46 k.c.
Zdaniem autora tego argumentu, przez postanowienie art. 46 § 2 k.c., w my�l
którego �prowadzenie ksi¹g wieczystych reguluj¹ odrêbne przepisy�, �dru-
gie pojêcie nieruchomo�ci z art. 15 i 16 pr. rzeczowego22 (...) oderwano od
pojêcia nieruchomo�ci okre�lonego w art. 46 § 1 k.c.�23

3. Wed³ug stanowiska konkurencyjnego w wersji najbardziej radykal-
nej, na obydwa postawione wy¿ej pytania nale¿y odpowiedzieæ twierdz¹co.
Dwie dzia³ki, które granicz¹ ze sob¹ i nale¿¹ do tej samej osoby, mog¹ wiêc
byæ odrêbnymi nieruchomo�ciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., je¿eli

19 Cytowana uchwa³a SN z dnia 27 grudnia 1994 r. jest chyba jedynym publikowanym
orzeczeniem SN, w którym analizowana koncepcja znalaz³a wyraz. Uchwa³a ta nie zawiera
jednak uzasadnienia zaprezentowanego w niej pogl¹du. W tym miejscu mo¿na równie¿
wspomnieæ, ¿e w pi�miennictwie czasem wskazuje siê jako przyk³ad dualistycznego ujêcia
pojêcia nieruchomo�ci dwa inne orzeczenia SN. Nale¿y jednak przychyliæ siê do stanowiska,
i¿ nie jest to trafne odczytanie zawartych tam pogl¹dów SN. Kwestia ta zostanie dok³adniej
omówiona przy analizie drugiej z wymienionych wy¿ej koncepcji.
20 Zob. A. B i e r a n o w s k i, Glosa�, s. 206; J. S y s i a k, Nieruchomo�ci..., s. 93.
21 Zob. B. B a r ³ o w s k i, Wywa¿anie�, s. 87; E. D r o z d, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z -

k i e w i c z, Gospodarka�, s. 78.
22 Dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319).

Obecnie powo³anym przepisom odpowiadaj¹ art. 21 i 22 u.k.w.h.
23 B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie�, s. 31.
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przynajmniej jedna z nich ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹. Równocze�nie
kilka nie granicz¹cych ze sob¹ dzia³ek tego samego podmiotu, które sta-
nowi¹ ca³o�æ gospodarcz¹, mo¿e stanowiæ jedn¹ nieruchomo�æ w rozumie-
niu art. 46 § 1 k.c., o ile zosta³y po³¹czone w ksiêdze wieczystej na wniosek
w³a�ciciela (art. 21 u.k.w.h.)24.

Stanowisko to w wariancie umiarkowanym ogranicza siê do przyjêcia,
¿e dwie granicz¹ce ze sob¹ dzia³ki nale¿¹ce do tej samej osoby mog¹ stanowiæ
odrêbne nieruchomo�ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., o ile przynajmniej
dla jednej z nich jest prowadzona ksiêga wieczysta. Natomiast po³¹czenie
w jednej ksiêdze wieczystej kilku nie granicz¹cych ze sob¹ dzia³ek stosow-
nie do art. 21 u.k.w.h. prowadzi do powstania jedynie nieruchomo�ci w
znaczeniu wieczystoksiêgowym. Pod wzglêdem materialnoprawnym (czyli
wg art. 46 § 1 k.c.) dzia³ki te pozostaj¹ odrêbnymi nieruchomo�ciami25.

Punktem wyj�cia dla rozumowania uzasadniaj¹cego zarysowan¹ tutaj
koncepcjê jest stwierdzenie, ¿e nie nale¿y przypisywaæ tej samej nazwie
ró¿nych znaczeñ, je¿eli nie ma po temu szczególnych powodów26. Zatem
przypisanie nazwie �nieruchomo�æ� innego znaczenia w obrêbie u.k.w.h.
24 Zob. M. B e d n a r e k, Mienie�, s. 93; J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks�, s. 131.

Podobnie � jak siê wydaje � S. R u d n i c k i, Pojêcie�, s. 31 i 32.
25 Tak S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy�, s. 18; t e n ¿ e, O pojêciu�, s. 68 i nast.;

t e n ¿ e, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomo�ciami, wyd. 4, Warszawa 2001,
§ 1, nb. 17. Zob. tak¿e S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa
1975, s. 44; J. K a s p r y s z y n, Przedmiot ksi¹g wieczystych, Rejent 1999, nr 1, s. 83,
przyp. 42. Za wyraz przedstawianego aktualnie stanowiska � przynajmniej w wersji umiar-
kowanej � mo¿na uznaæ tak¿e postanowienie SN z dnia 23 wrze�nia 1970 r., OSN 1971,
nr 6, poz. 97 oraz wyrok SN z dnia 30 pa�dziernika 1979 r., OSN 1980, nr 4, poz. 76. Tak
równie¿ interpretuje wypowied� SN w powo³anych wy¿ej pracach S. Rudnicki, który zasia-
da³ w sk³adzie orzekaj¹cym przy wyroku z dnia 30 X 1979 r. (w publikatorze nie podano
sk³adu sêdziowskiego, który wyda³ postanowienie z dnia 23 IX 1970 r.). Jak jednak ju¿
wspomniano, orzeczenia te nietrafnie podaje siê czasem jako przyk³ad stanowiska przyjmu-
j¹cego niezale¿no�æ wystêpowania nieruchomo�ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. od ksi¹g
wieczystych � tak B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie�, s. 33; t e n ¿ e, Wywa¿anie�, s. 88; E. D r o z d,
[w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka�, s. 77. Autor ostatnio powo³anej
pracy wprawdzie wypowiada siê ostro¿niej i swoje wywody odnosi wprost jedynie do po-
jêcia nieruchomo�ci z art. 10 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (tekst jedn.: Dz. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) � obecnie
art. 93 u.g.n. Kontekst, w którym sformu³owano ten pogl¹d, sprawia, ¿e mo¿na go odnie�æ
równie¿ do pojêcia nieruchomo�ci w art. 46 § 1 k.c.
26 Zob. S. R u d n i c k i, Pojêcie�, s. 30.
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ni¿ w k.c. (zw³aszcza w art. 46 § 1) musia³oby zostaæ w szczególny sposób
uzasadnione. Tymczasem, zdaniem autora tej argumentacji, jest wrêcz prze-
ciwnie. Ksiêgi wieczyste prowadzi siê w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomo�ci (art. 1 u.k.w.h.). Z tego wzglêdu nale¿y przyj¹æ, ¿e ksiêga
wieczysta jest czynnikiem wyodrêbniaj¹cym nieruchomo�æ w rozumieniu
art. 46 § 1 k.c.; w przeciwnym razie funkcja ksi¹g wieczystych zosta³aby
przekre�lona27. Ponadto równoleg³e funkcjonowanie nieruchomo�ci w zna-
czeniu wieczystoksiêgowym oraz materialnoprawnym (wg art. 46 § 1 k.c.)
by³oby uci¹¿liwe w praktyce notarialnej. Notariusz, sporz¹dzaj¹c akt no-
tarialny obejmuj¹cy czynno�æ prawn¹ z zakresu obrotu nieruchomo�ciami,
nie móg³by poprzestaæ na zbadaniu ksiêgi wieczystej w celu ustalenia, co
ma byæ przedmiotem czynno�ci. Notariusza obci¹¿a³by tak¿e obowi¹zek
badania stanu prawnego dzia³ek granicz¹cych z dzia³k¹, dla której prowa-
dzona jest dana ksiêga wieczysta28.

4. Podejmuj¹c próbê zajêcia stanowiska w zarysowanym wy¿ej spo-
rze, nale¿y przede wszystkim ponownie zaakcentowaæ, ¿e nieruchomo�æ �
zw³aszcza gruntowa � jest tworem konwencjonalnym. Równocze�nie de-
finicja gruntu zawarta w art. 46 § 1 k.c. stanowi jedynie o wyodrêbnieniu
fragmentów powierzchni ziemskiej jako przedmiotów w³asno�ci. Definicja
ta nie przes¹dza wiêc, kiedy mamy do czynienia z odrêbnym przedmiotem
w³asno�ci, a tym samym m.in. � czy jedn¹ nieruchomo�ci¹ mo¿e byæ
wy³¹cznie jednolity obszar.

Wobec tego kwestia wyodrêbnienia prawa w³asno�ci i jego przedmiotu
zosta³a pozostawiona do wyja�nienia doktrynie i orzecznictwu. Kryterium
tej odrêbno�ci powinno zapewniaæ mo¿liwo�æ jednoznacznego rozstrzy-
gniêcia wspomnianego zagadnienia, aby zapewniæ bezpieczeñstwo obrotu
nieruchomo�ciami. Je¿eli na takim tle zostanie umiejscowione zagadnienie
znaczenia ksi¹g wieczystych dla bytu nieruchomo�ci gruntowych, to nasu-
wa siê konkluzja, ¿e trudno sobie wyobraziæ lepszy sposób wyodrêbnienia
gruntu ni¿ przez ujêcie go w ksiêdze wieczystej. Wspomniany sposób
wyodrêbnienia mie�ci siê zarazem w formule art. 46 § 1 z uwagi na jej
27 Zob. S. R u d n i c k i, O pojêciu �, s. 69; t e n ¿ e, Pojêcie�, s. 30; t e n ¿ e, [w:]

S. Rudnicki (red.), Prawo�, § 1, nb. 17; t e n ¿ e, [w:] S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i,
Komentarz�, s. 144.
28 Por. S. R u d n i c k i, Pojêcie�, s. 31.
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bardzo ogólny charakter29. Przed ostatecznym zajêciem stanowiska trzeba
jednak poddaæ dok³adniejszej analizie przedstawione wy¿ej argumenty obu
stron.

5. Jednym z argumentów przeciwko uznaniu ksiêgi wieczystej za
czynnik wyodrêbniaj¹cy nieruchomo�æ jest wskazanie na jej funkcjê pole-
gaj¹c¹ jedynie na ustalaniu stanu prawnego nieruchomo�ci, a nie na jego
tworzeniu. W istocie, zasad¹ jest deklaratoryjno�æ wpisu w ksiêdze wie-
czystej. Konstytutywny charakter wpisu wystêpuje za� wyj¹tkowo30. Przy-
k³adem wpisu konstytutywnego, który prowadzi do powstania nieruchomo-
�ci, jest wpis w³asno�ci wyodrêbnianego lokalu (art. 7 ust. 2 ustawy o
w³asno�ci lokali31). Wyj¹wszy wspomniany ju¿ wielokrotnie art. 21 u.k.w.h.,
brak natomiast przepisu wyra�nie wi¹¿¹cego z wpisem do ksiêgi wieczystej
powstanie b¹d� wyga�niêcie prawa w³asno�ci gruntu. Nasuwa siê wiêc
pytanie, czy s¹ dostateczne racje dla przyjêcia w drodze wyk³adni tak ro-
zumianej konstytutywno�ci wpisu w³asno�ci nieruchomo�ci gruntowej do
ksiêgi wieczystej. Kwestiê tê nale¿y rozpatrzyæ osobno co do czterech
sytuacji:

1) nabycia przez w³a�ciciela gruntu s¹siedniej nieruchomo�ci w sytu-
acji, gdy który� z tych gruntów ma urz¹dzon¹ ksiêgê wieczyst¹;

2) za³o¿enia ksiêgi wieczystej na wniosek w³a�ciciela dla dzia³ki wcho-
dz¹cej obok innych dzia³ek w sk³ad gruntu;

3) po³¹czenia w ksiêdze wieczystej w jedn¹ nieruchomo�æ kilku grani-
cz¹cych ze sob¹ nieruchomo�ci tej samej osoby (art. 21 u.k.w.h.);

4) po³¹czenia w ksiêdze wieczystej w jedn¹ nieruchomo�æ kilku nieru-
chomo�ci tej samej osoby stanowi¹cych ca³o�æ gospodarcz¹, które nie
granicz¹ ze sob¹ (art. 21 u.k.w.h.).

W sytuacji wskazanej w punkcie 1) konstytutywny charakter wpisu
w³asno�ci w ksiêdze wieczystej polega³by na tym, ¿e w³asno�æ nierucho-
mo�ci, dla której prowadzona jest ksiêga wieczysta, nie wygas³aby mimo
skupienia w jednym rêku równie¿ w³asno�ci nieruchomo�ci s¹siedniej. Za
przyjêciem dopuszczalno�ci takiego rozwi¹zania � a wiêc za prze³amaniem
29 Na �pojemno�æ� definicji gruntu z art. 46 § 1 zwraca uwagê S. Rudnicki w powo³a-

nych wy¿ej pracach.
30 Por. E. G n i e w e k, Prawo �, s. 287; J. I g n a t o w i c z, Prawo �, s. 316.
31 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).
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w tym przypadku zasady deklaratoryjno�ci wpisu w ksiêdze wieczystej �
przemawia kilka argumentów. Przede wszystkim zapobiega³oby to powsta-
waniu we wspomnianych sytuacjach niezgodno�ci stanu prawnego ujaw-
nionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, co by³oby
zarazem zgodne z podstawow¹ funkcj¹ ksi¹g wieczystych polegaj¹c¹ na
ustaleniu stanu prawnego nieruchomo�ci. Ponadto przyjêcie, ¿e fragment
powierzchni ziemskiej ujêty w ksiêdze wieczystej stanowi nadal odrêbny
grunt, pozwala³oby unikn¹æ komplikacji zwi¹zanych z pierwszeñstwem ogra-
niczonych praw rzeczowych, które obci¹¿aj¹ obie nieruchomo�ci. Przy
za³o¿eniu przeciwnym rozstrzygniêcie tego problemu nie jest spraw¹ ³atw¹,
zw³aszcza wówczas gdy obci¹¿enia nie s¹ ujawnione w ksiêdze wieczystej
albo obydwie dzia³ki s¹ ujête w ksiêgach wieczystych i obci¹¿enia zosta³y
do tych ksi¹g wpisane. Nieprzypadkowo ustawodawca, generalnie dopusz-
czaj¹c w art. 21 u.k.w.h. po³¹czenie w ksiêdze wieczystej w jedn¹ nieru-
chomo�æ kilku nieruchomo�ci, uzale¿ni³ jednak tak¹ operacjê od porozu-
mienia siê uprawnionych w zakresie ograniczonych praw rzeczowych co
do pierwszeñstwa tych praw na nieruchomo�ci utworzonej przez po³¹czenie
(art. 22 ust. 2 u.k.w.h.). Stanowisko przyjmuj¹ce w analizowanej sytuacji
deklaratoryjno�æ wpisu w³asno�ci w ksiêdze wieczystej poci¹ga za sob¹
konieczno�æ zmierzenia siê ze wspomnianym problemem. Niestety, zwo-
lennicy tego podej�cia nie przedstawili, jak dot¹d, rozwi¹zania owej kwe-
stii. Nale¿y tak¿e podkre�liæ, ¿e deklaratoryjno�æ wpisu w³asno�ci prowa-
dzi³aby w rozwa¿anej tutaj sytuacji do utraty samoistno�ci fragmentu
powierzchni ziemskiej objêtego ksiêg¹ wieczyst¹. W konsekwencji np. ob-
ci¹¿enie nieruchomo�ci hipotek¹ wymaga³oby uprzedniego po³¹czenia w
jednej ksiêdze wieczystej s¹siaduj¹cych ze sob¹ dzia³ek ujêtych w ró¿nych
ksiêgach wieczystych b¹d� dzia³ek, które nie maj¹ ksiêgi wieczystej, z
s¹siedni¹ dzia³k¹ ujêt¹ w ksiêdze. Pomijaj¹c ju¿ d³ugotrwa³o�æ w naszych
warunkach takiej operacji, nale¿y zaznaczyæ, i¿ w³a�ciciel zosta³by zmu-
szony do obci¹¿enia prawem znacznie obni¿aj¹cym warto�æ nieruchomo�ci
ca³ego kompleksu dzia³ek, choæ niekoniecznie by³oby to niezbêdne dla na-
le¿ytego zabezpieczenia wierzytelno�ci. Równoczesne za� wy³¹czenie w
analizowanym przypadku konstytutywno�ci wpisu w³asno�ci w ksiêdze
wieczystej i dopuszczenie obci¹¿enia hipotek¹ jedynie dzia³ki objêtej ksiê-
g¹ wieczyst¹ prowadzi³oby do sprzeczno�ci: co�, co traci samoistno�æ i
przestaje byæ rzecz¹, mog³oby zarazem stanowiæ przedmiot ograniczonego
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prawa rzeczowego. W �wietle powy¿szych ustaleñ znacznie lepiej uzasad-
nione na gruncie wyk³adni funkcjonalnej � przy braku jednoznacznych
rezultatów interpretacyjnych uzyskanych przy zastosowaniu dyrektyw
wyk³adni jêzykowej � jest stanowisko uznaj¹ce w analizowanym przypad-
ku konstytutywny charakter wpisu prawa w³asno�ci do ksiêgi wieczystej.

 Szczególnie interesuj¹ca jest sytuacja przedstawiona w punkcie 2).
Konstytutywno�æ wpisu do ksiêgi wieczystej polega³aby tutaj na utworze-
niu nowej nieruchomo�ci mimo pozostawania w³asno�ci nieruchomo�ci
macierzystej i nowo powsta³ej w jednym rêku. Dopuszczalno�æ takiego
rozporz¹dzenia gruntem jest zagadnieniem bardzo spornym w pi�miennic-
twie. Sprzeciw wobec rozwa¿anej tutaj mo¿liwo�ci przybra³ dwie odmiany.
Wed³ug jednego stanowiska dopuszcza siê zak³adanie ksi¹g wieczystych
dla poszczególnych granicz¹cych ze sob¹ dzia³ek nale¿¹cych do tej samej
osoby. Równocze�nie wyklucza siê powstanie w nastêpstwie tej operacji
gruntu w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a przyjmuje siê powstanie jedynie
nieruchomo�ci w znaczeniu wieczystoksiêgowym32. Drugie, bardziej re-
strykcyjne stanowisko wyklucza w ogóle za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla
dzia³ki stanowi¹cej czê�æ kompleksu dzia³ek nale¿¹cych do tej samej osoby.
Pogl¹d ten uzasadnia siê przede wszystkim w drodze wnioskowania a con-
trario z art. 21 u.k.w.h. Autor tego argumentu jest zdania, ¿e skoro usta-
wodawca uwa¿a³ za stosowne wyra�ne ustanowienie prawa w³a�ciciela
nieruchomo�ci stanowi¹cych ca³o�æ gospodarcz¹ b¹d� granicz¹cych z sob¹
do po³¹czenia ich w ksiêdze wieczystej w jedn¹ nieruchomo�æ, a nie zawar³
w ustawie przepisu przyznaj¹cego w³a�cicielowi prawo utworzenia nowej
nieruchomo�ci przez od³¹czenie do ksiêgi wieczystej czê�ci istniej¹cej
nieruchomo�ci, to prawo takie w³a�cicielowi nie przys³uguje33. Ponadto
przeciwko zak³adaniu ksi¹g wieczystych dla dzia³ek stanowi¹cych czê�æ
kompleksu dzia³ek nale¿¹cych do tej samej osoby przemawia okoliczno�æ,
¿e prowadzi³oby to do �tworzenia w sposób sztuczny i nieracjonalny po-
zornych nieruchomo�ci, które de facto s¹ tylko czê�ciami wiêkszej ca³o-

32 Tak  B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie�, s. 42 i 43; t e n ¿ e, Wywa¿anie�, s. 83 i 84;
M. B e d n a r e k, Mienie�, s. 98; E. G n i e w e k, O znaczeniu prawnym decyzji zatwier-
dzaj¹cej projekt podzia³u nieruchomo�ci � dalszy g³os w dyskusji, Rejent 1996, nr 1, s. 13.
33 Zob. J. K a s p r y s z y n, Przedmiot�, s. 83.
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�ci�34 . Uzasadniaj¹c tezê o niedopuszczalno�ci zak³adania ksi¹g wieczy-
stych dla dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad kompleksu dzia³ek nale¿¹cych do
tej samej osoby, twierdzi siê tak¿e, i¿ dopuszczenie �manipulacji wieczy-
stoksiêgowych� mog³yby prowadziæ do obej�cia prawa. Przyk³adem takiej
sytuacji mo¿e byæ � zdaniem autora tej argumentacji � ustanowienie hipo-
teki na jednej z kilku dzia³ek granicz¹cych ze sob¹ i stanowi¹cych przed-
miot w³asno�ci tej samej osoby, dla której za³o¿ono ksiêgê wieczyst¹.
Tymczasem dzia³ka ta nie stanowi odrêbnej nieruchomo�ci; zarazem hipo-
tek¹ nie mo¿na obci¹¿yæ czê�ci nieruchomo�ci, a jedynie udzia³ wspó³w³a-
�ciciela35. Wreszcie dopuszczenie rozwa¿anej tutaj mo¿liwo�ci �stanowiæ
mo¿e wrêcz przeszkodê w praktycznym funkcjonowaniu ksi¹g wieczystych�,
jako ¿e wnioski o za³o¿enie ksi¹g wieczystych dla poszczególnych dzia³ek
stanowi³yby dodatkowe obci¹¿enie dla wydzia³ów ksi¹g wieczystych36.
Spo�ród zarysowanych wy¿ej dwóch wariantów stanowiska przeciwnego
tworzeniu nowych nieruchomo�ci gruntowych w drodze jednostronnej
czynno�ci prawnej w³a�ciciela nieruchomo�ci i za³o¿enia ksiêgi wieczystej
dla dzia³ki wchodz¹cej w sk³ad nieruchomo�ci macierzystej w¹tpliwo�ci
wzbudza zw³aszcza wariant pierwszy. Przede wszystkim nasuwa siê py-
tanie, w jakim celu maj¹ byæ przeprowadzane owe �manipulacje wieczy-
stoksiêgowe�, skoro powsta³e w ten sposób �cia³o hipoteczne� nie mog³oby
byæ przedmiotem obrotu z uwagi na brak samoistno�ci. Nie by³oby wiêc
w szczególno�ci dopuszczalne ustanowienie na takiej nieruchomo�ci wie-
czystoksiêgowej ograniczonych praw rzeczowych. Dopuszczenie wspomnia-
nych rozporz¹dzeñ prowadzi³oby za� do wewnêtrznej sprzeczno�ci kon-
cepcji � co�, co nie jest rzecz¹, mog³oby byæ przedmiotem praw rzeczowych.
Znacznie bardziej spójne jest stanowisko w ogóle wykluczaj¹ce zak³adanie
ksi¹g wieczystych w rozwa¿anej tutaj sytuacji. Argumenty przytoczone na
poparcie tego stanowiska nie s¹ jednak przekonuj¹ce. Przede wszystkim
w¹tpliwo�ci wzbudza przedstawione wy¿ej wnioskowanie a contrario z
art. 21 u.k.w.h. Brak bowiem dostatecznych podstaw do przyjêcia, ¿e ustawo-
dawca zamierza³ ograniczyæ mo¿liwo�æ zak³adania ksi¹g wieczystych na

34 Tam¿e.
35 Tam¿e, s. 84 i 85.
36 Zob. tam¿e, s. 84.
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wniosek w³a�ciciela prowadz¹cy do konstytutywnego wpisu prawa w³asno-
�ci tylko do sytuacji wskazanych w tym przepisie. Racji regulacji w art. 21
u.k.w.h. nale¿y poszukiwaæ raczej w ustanowieniu mo¿liwo�ci stworzenia
jednej nieruchomo�ci z kilku nie granicz¹cych ze sob¹ nieruchomo�ci, które
stanowi¹ ca³o�æ gospodarcz¹. Dopuszczalno�æ takiego zabiegu by³aby
bowiem bardzo dyskusyjna, gdyby kierowaæ siê wy³¹cznie sformu³owa-
niem zawartym w art. 46 § 1 k.c. Uprawnienie do podzia³u nieruchomo�ci
bez zmiany w³a�ciciela mo¿na natomiast wywie�æ z art. 140 k.c., który
stanowi m.in., ¿e w³a�ciciel mo¿e rozporz¹dzaæ rzecz¹. Nikt przecie¿ chyba
nie zaprzeczy, ¿e w³a�ciciel mo¿e podzieliæ rzecz ruchom¹ i utworzyæ w
ten sposób nowe przedmioty prawa w³asno�ci, mimo ¿e nie nast¹pi³a tym
samym zmiana w³a�ciciela. Dlaczego wiêc w³a�ciciel nie mia³by mieæ
mo¿liwo�ci analogicznego rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ gruntow¹?
Oczywi�cie, podzia³ gruntu bez zmiany w³a�ciciela nowo powsta³ej nieru-
chomo�ci mo¿e byæ przeprowadzony jedynie wówczas, gdy wydzielany
fragment powierzchni ziemskiej zostanie dostatecznie wyodrêbniony jako
przedmiot w³asno�ci. Jak ju¿ wspomniano, trudno sobie wyobraziæ lepszy
z punktu widzenia pewno�ci obrotu sposób wyodrêbnienia fragmentu po-
wierzchni ziemskiej ni¿ ujêcie go w ksiêdze wieczystej. Nie przekonuje
tak¿e teza, ¿e za³o¿enie ksiêgi wieczystej w analizowanej tutaj sytuacji
by³oby tworzeniem �w sposób sztuczny i nieracjonalny pozornych nieru-
chomo�ci, które de facto s¹ tylko czê�ciami wiêkszej ca³o�ci�. Raz jeszcze
wypadnie podkre�liæ, ¿e nieruchomo�æ jest tworem normatywnym i usta-
wodawca mo¿e dowolnie kszta³towaæ zawarte w art. 46 § 1 k.c. kryterium
wyodrêbnienia nieruchomo�ci, np. powo³uj¹c do ¿ycia instytucjê ksi¹g
wieczystych. Tymczasem analizowany argument odwo³uje siê do intuicji
jakiej� �naturalnej� nieruchomo�ci, która faktycznie istnieje bez wzglêdu
na wystêpowanie ksi¹g wieczystych. Podobnie nale¿y odnie�æ siê do argu-
mentu wskazuj¹cego na mo¿liwo�æ obej�cia prawa. Nie mog¹ mieæ roz-
strzygaj¹cego znaczenia tak¿e uwagi odwo³uj¹ce siê do niezadowalaj¹cego
funkcjonowania wydzia³ów ksi¹g wieczystych. Jest to problem organiza-
cyjny, który nie mo¿e sam przez siê uzasadniaæ takiej czy innej wyk³adni
prawa. Móg³by to ewentualnie byæ pewien argument przeciwko dopusz-
czalno�ci tworzenia przez w³a�ciciela nieruchomo�ci gruntowych przez za-
³o¿enie ksiêgi wieczystej dla jednej z granicz¹cych  ze sob¹ dzia³ek nale-
¿¹cych do niego, gdyby mia³ to byæ li tylko kaprys w³a�ciciela, krok nie
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maj¹cy praktycznej donios³o�ci. Jest jednak inaczej � mo¿liwo�æ dzielenia
nieruchomo�ci gruntowej bez zmiany w³a�ciciela stwarza³aby w³a�cicielo-
wi mo¿liwo�æ bardziej efektywnego wykorzystania jego nieruchomo�ci.
Przede wszystkim w³a�ciciel móg³by ustanawiaæ na ka¿dej z utworzonych
przez siebie nieruchomo�ci ograniczone prawa rzeczowe. Mo¿liwo�æ ta
by³aby szczególnie istotna w odniesieniu do hipoteki, która na ka¿dej z no-
wo powsta³ych nieruchomo�ci mog³aby mieæ równie wysokie pierwszeñ-
stwo, a tym samym stanowi³aby bardziej atrakcyjne zabezpieczenie wie-
rzytelno�ci. Powy¿sze rozwa¿ania prowadz¹ do wniosku, ¿e nale¿y uznaæ
za dopuszczalne utworzenie przez w³a�ciciela nieruchomo�ci gruntowej, w
rozumieniu art. 46 § 1 k.c., przez za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla dzia³ki
wchodz¹cej w sk³ad wiêkszego kompleksu dzia³ek nale¿¹cych do tej samej
osoby. Pod wzglêdem konstrukcyjnym operacja ta obejmowa³aby jedno-
stronn¹ czynno�æ prawn¹ w³a�ciciela skierowan¹ na dokonanie podzia³u
nieruchomo�ci oraz wpis do ksiêgi wieczystej37. Dla wspomnianej czynno-
�ci prawnej nie zosta³a zastrze¿ona ¿adna forma szczególna38, zatem na
mocy przepisów ogólnych czynno�æ ta powinna byæ dokonana co najmniej
w formie pisemnej pod rygorem utrudnieñ dowodowych (art. 75 § 1 k.c.).
Z uwagi jednak na konstytutywny charakter wpisu do ksiêgi wieczystej,
o�wiadczenie w³a�ciciela powinno byæ z³o¿one na pi�mie z podpisem no-
tarialnie po�wiadczonym, aby mog³o stanowiæ podstawê wpisu (art. 31 ust.
1 u.k.w.h.).

Konstytutywno�æ wpisu w sytuacji opisanej w punkcie 3) polega na
utracie samoistno�ci przez po³¹czone nieruchomo�ci i powstaniu nowej
nieruchomo�ci, a tym samym nowego prawa w³asno�ci w nastêpstwie
dokonania wpisu. Sama mo¿liwo�æ po³¹czenia w ksiêdze wieczystej w jedn¹
nieruchomo�æ granicz¹cych ze sob¹ nieruchomo�ci nie mo¿e podlegaæ
dyskusji, skoro wyra�nie statuuje j¹ art. 21 u.k.w.h. Sporne mo¿e byæ je-
dynie to, czy wpis obejmuj¹cy to po³¹czenie ma charakter deklaratoryjny,

37 Zob. A. K l e i n, Ewolucja pojêcia nieruchomo�ci w polskim prawie cywilnym, [w:]
B. Kordasiewicz, E. £êtowska (red.), Prace z prawa cywilnego. Ksiêga pami¹tkowa ku czci
prof. J. St. Pi¹towskiego, Ossolineum 1985, s. 97.
38 Inaczej ni¿ przy ustanawianiu przez w³a�ciciela odrêbnej w³asno�ci lokalu, gdzie

wymagana jest forma aktu notarialnego (art. 7 ust. 2 w zw. z art. 10 ustawy o w³asno�ci
lokali).
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czy konstytutywny. Sposób rozstrzygniêcia tej kwestii jest uzale¿niony od
stanowiska co do zagadnienia okre�lonego w punkcie 1). Je¿eli przyjmie
siê konstytutywny charakter wpisu w tamtej sytuacji, to tak samo nale¿y
traktowaæ wpis w aktualnie analizowanym przypadku. Odwo³uj¹c siê za-
tem do poczynionych uprzednio ustaleñ, nale¿y opowiedzieæ siê za konsty-
tutywno�ci¹ wpisu.

Pozostaje wreszcie do przeanalizowania charakter wpisu w przypadku
po³¹czenia w ksiêdze wieczystej w jedn¹ nieruchomo�æ kilku nie granicz¹-
cych ze sob¹ nieruchomo�ci, które stanowi¹ ca³o�æ gospodarcz¹ (pkt 4).
Konstytutywny charakter wpisu oznacza³by w tym przypadku, ¿e z chwil¹
dokonania wpisu przy³¹czonych dzia³ek stanowi¹cych ca³o�æ gospodarcz¹
z dzia³k¹, dla której prowadzona jest ksiêga wieczysta, dzia³ki te tr¹c¹
samoistno�æ i powstaje nowa nieruchomo�æ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
Nowo powsta³y grunt nie stanowi za� jednolitego obszaru, ale sk³ada siê
z kilku nie granicz¹cych ze sob¹ fragmentów powierzchni ziemskiej, a
mimo to jest jednym przedmiotem w³asno�ci. Tak rozumiana konstytutyw-
no�æ wpisu w³asno�ci w ksiêdze wieczystej wzbudza w pi�miennictwie szcze-
gólny opór. Nawet g³ówny zwolennik zasady �jedna nieruchomo�æ � jedna
ksiêga wieczysta� dystansuje siê od pogl¹du, ¿e mamy tutaj do czynienia
z nieruchomo�ci¹ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.39  Nieodparcie nasuwa siê
wiêc pytanie o racjê rozwi¹zania przyjêtego w art. 21 u.k.w.h. W pi�mien-
nictwie wyra¿ono pogl¹d, ¿e ma ono s³u¿yæ wygodzie w³a�ciciela, a samo
po³¹czenie w jednej ksiêdze wieczystej nastêpuje z przyczyn natury gospo-
darczej40. Trudno jednak dociec przy zanegowaniu materialnoprawnego
charakteru utworzonej przez po³¹czenie nieruchomo�ci, na czym owa wygoda
w³a�ciciela mia³aby polegaæ, jak równie¿ � jakie przyczyny natury gospo-
darczej maj¹ sk³oniæ w³a�ciciela do siêgniêcia po mo¿liwo�æ ustanowion¹
w art. 21 u.k.w.h. Wydaje siê, ¿e w³a�nie uznanie nieruchomo�ci powsta³ej
przez po³¹czenie w jednej ksiêdze wieczystej kilku nie granicz¹cych ze
sob¹ nieruchomo�ci stanowi¹cych ca³o�æ gospodarcz¹ za grunt w rozumie-
niu art. 46 § 1 k.c. sprawia, ¿e operacja ta mo¿e byæ dla w³a�ciciela atrak-
cyjna. Powstaje wówczas w szczególno�ci mo¿liwo�æ obci¹¿ania owej
nieruchomo�ci ograniczonymi prawami rzeczowymi jako ca³o�ci. Mo¿e to

39 Zob. S. R u d n i c k i, O pojêciu..., s. 71.
40 Zob. tam¿e.
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byæ rozwi¹zaniem korzystnym z uwagi na wiêksz¹ z regu³y warto�æ kom-
pleksu dzia³ek stanowi¹cych ca³o�æ gospodarcz¹ (np. wchodz¹cych w sk³ad
gospodarstwa rolnego albo przedsiêbiorstwa) ni¿ suma warto�ci poszcze-
gólnych dzia³ek. Nieruchomo�æ taka mo¿e wiêc stanowiæ bardziej atrakcyj-
ny przedmiot u¿ytkowania. Podobnie hipoteka na takiej nieruchomo�ci mo¿e
stanowiæ bardziej efektywne zabezpieczenie wierzytelno�ci. Mo¿liwo�æ
po³¹czenia nie granicz¹cych ze sob¹ dzia³ek stanowi¹cych ca³o�æ gospo-
darcz¹ w celu obci¹¿enia ich hipotek¹ straci³a nieco na znaczeniu po przy-
wróceniu ³¹cznej hipoteki umownej (zob. art. 76 ust. 3 u.k.w.h.). Nale¿y
tak¿e zaznaczyæ, ¿e sam ustawodawca wyra�nie traktuje nieruchomo�æ po-
wsta³¹ z po³¹czenia m.in. gruntów stanowi¹cych ca³o�æ gospodarcz¹ i nie
granicz¹cych ze sob¹ jak odrêbny przedmiot rzeczowych praw podmioto-
wych. �wiadczy o tym dobitnie art. 22 ust. 2 u.k.w.h., który stanowi o pierw-
szeñstwie ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomo�ci utworzonej
przez po³¹czenie nieruchomo�ci, na których prawa te pierwotnie ci¹¿y³y.
Sens tego rozwi¹zania staje siê jasny dopiero przy za³o¿eniu, ¿e po³¹czone
nieruchomo�ci tworz¹ jedn¹ nieruchomo�æ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
Gdyby bowiem po³¹czenie to w odniesieniu do nie granicz¹cych ze sob¹
nieruchomo�ci nie mia³o oznaczaæ pozbawienia tych nieruchomo�ci samo-
istno�ci, problem pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych w ogóle
by nie powsta³. Poszczególne ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿a³yby
nadal jedynie swój pierwotny przedmiot i nie dochodzi³oby do kolizji miedzy
tymi prawami. W celu �ratowania� analizowanego tutaj stanowiska mo¿na
by ewentualnie przyj¹æ, ¿e postanowienia art. 22 u.k.w.h. odnosz¹ siê je-
dynie do po³¹czenia w ksiêdze wieczystej granicz¹cych ze sob¹ nierucho-
mo�ci, nie dotycz¹ za� po³¹czenia nieruchomo�ci, które nie granicz¹, ale
stanowi¹ gospodarcz¹ ca³o�æ. Interpretacja taka nie jest jednak do obrony
w �wietle przepisów u.k.w.h. Wszak w art. 21 u.k.w.h. postawiono obydwie
odmiany po³¹czenia nieruchomo�ci na równi, a w art. 22 u.k.w.h. nie za-
warto ¿adnych dystynkcji mog¹cych sugerowaæ, ¿e postanowienia tego
artyku³u odnosz¹ siê tylko do jednego przypadku po³¹czenia nieruchomo�ci
w ksiêdze wieczystej spo�ród dwóch ujêtych w art. 21 u.k.w.h. Powy¿sze
rozwa¿ania prowadz¹ do konkluzji, ¿e równie¿ w razie po³¹czenia w ksiêdze
wieczystej nieruchomo�ci, które wprawdzie nie granicz¹ ze sob¹, ale sta-
nowi¹ gospodarcz¹ ca³o�æ, wpis w³asno�ci do ksiêgi wieczystej ma charak-
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ter konstytutywny i poci¹ga za sob¹ powstanie jednej nieruchomo�ci w
rozumieniu art. 46 § 1 k.c.

6. W obecnym stanie prawnym straci³ na znaczeniu argument wska-
zuj¹cy na rozszerzenie zakresu kontroli zgodno�ci podzia³u nieruchomo�ci
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w razie przyjêcia
koncepcji nieruchomo�ci pomijaj¹cej wystêpowanie ksi¹g wieczystych.
Konsekwencj¹ takiego stanowiska mia³o byæ poddanie owej kontroli czyn-
no�ci zmierzaj¹cej do zbycia jednej z granicz¹cych ze sob¹ dzia³ek tak¿e
w sytuacji, gdy przynajmniej jedna z nich ma urz¹dzon¹ ksiêgê wieczyst¹.

Obecnie czynno�æ taka � niezale¿nie od przyjmowanej koncepcji nie-
ruchomo�ci � nie podlega prewencyjnej kontroli co do zgodno�ci z miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego. Jak bowiem stanowi
art. 96 ust. 3 u.g.n., �podzia³ nieruchomo�ci polegaj¹cy na wydzieleniu
wchodz¹cych w jej sk³ad dzia³ek gruntu odrêbnie oznaczonych w katastrze
nieruchomo�ci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzaj¹cej projekt po-
dzia³u�.

7. Wreszcie nale¿y rozwa¿yæ tak¿e wspomniany wy¿ej argument z art.
46 § 2 k.c. Przepis ten ma mianowicie przes¹dzaæ, ¿e przedmiot ksi¹g
wieczystych nie pokrywa siê z nieruchomo�ci¹ gruntow¹ okre�lon¹ w art.
46 § 1 k.c. Niepodobna zgodziæ siê z tym stanowiskiem. Wspomniany art.
46 § 2 k.c. zapowiada jedynie wystêpowanie w systemie prawa ksi¹g
wieczystych, uregulowanych jednak poza k.c. Zdecydowanie bardziej traf-
na jest wyk³adnia traktuj¹ca art. 46 § 2 jako �³¹cznik� miêdzy definicj¹
nieruchomo�ci z art. 46 § 1 k.c. a ksiêgami wieczystymi. Przepis ten nale¿y
wiêc raczej rozumieæ jako wskazówkê, ¿e zarówno w art. 46 § 1 k.c., jak
i w przepisach u.k.w.h. chodzi o tê sam¹ nieruchomo�æ.

8. Przedstawione tutaj uwagi krytyczne wobec argumentów skierowa-
nych na uzasadnienie wyró¿niania nieruchomo�ci w znaczeniu materialno-
prawnym oraz wieczystoksiêgowym wzmacniaj¹ zarazem koncepcjê kon-
kurencyjn¹. Przekonywaj¹ce s¹ tak¿e przytoczone wy¿ej argumenty prze-
mawiaj¹ce za tym stanowiskiem. W sumie zatem zasada �jedna ksiêga
wieczysta � jedna nieruchomo�æ� jest dobrze uzasadniona zarówno z punk-
tu widzenia dogmatyki prawa, jak i pod k¹tem potrzeb praktyki, zw³aszcza
notarialnej.
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4. Przypadki szczególne
1. Przedstawione w punkcie 3. zagadnienie � choæ w praktyce zapewne

najbardziej istotne na tle problematyki wyodrêbnienia nieruchomo�ci grun-
towych � nie jest jedyn¹ sporn¹ kwesti¹ w tym zakresie. Nale¿y bowiem
tak¿e postawiæ pytanie, czy zawsze jednolity obszar powierzchni ziemskiej
nale¿¹cy do jednego w³a�ciciela bêdzie stanowi³ jedn¹ nieruchomo�æ, je¿eli
¿aden z fragmentów tego obszaru nie zosta³ ujêty w ksiêdze wieczystej.

Przede wszystkim rozwa¿enia wymaga dopuszczalno�æ wydzielenia
przez w³a�ciciela z takiego obszaru odrêbnej nieruchomo�ci bez jej zby-
wania. Uprawnienie do rozporz¹dzanie rzecz¹ jest atrybutem prawa w³a-
sno�ci i z pewno�ci¹ obejmuje równie¿ podzia³ rzeczy. Sposób realizacji
tego uprawnienia musi jednak byæ dostosowany do wymogów bezpieczeñ-
stwa obrotu i powinien respektowaæ zasadê jawno�ci praw rzeczowych41.
Wydaje siê, ¿e spe³nienie tych postulatów zapewnia jedynie za³o¿enie ksiêgi
wieczystej dla fragmentu obszaru nale¿¹cego do tej samej osoby.

W¹tpliwo�ci w zakresie analizowanej tutaj problematyki mog¹ tak¿e
powstaæ w razie nabycia przez w³a�ciciela gruntu s¹siedniej nieruchomo�ci
gruntowej. W pi�miennictwie wypowiedziano pogl¹d, ¿e wówczas utrata
samoistno�ci obu nieruchomo�ci jest uzale¿niona od ich przeznaczenia. Je¿eli
przeznaczenie to bêdzie ró¿ne, nieruchomo�ci zachowaj¹ odrêbno�æ; w prze-
ciwnym razie po³¹cz¹ siê w jedn¹ nieruchomo�æ42. Pogl¹d ten nie respektuje
wspomnianej ju¿ zasady jawno�ci praw rzeczowych, poniewa¿ osoba nie-
zorientowana w stosunkach maj¹tkowych w³a�ciciela nie bêdzie mog³a w
sposób dostatecznie pewny ustaliæ, czy wystêpuje tutaj jedna, czy wiêcej
nieruchomo�ci. Poza tym przeznaczenie s¹siednich dzia³ek jest kryterium
zbyt p³ynnym, aby mo¿na by³o przyj¹æ, ¿e wyodrêbnienie nieruchomo�ci
jest wystarczaj¹ce z punktu widzenia pewno�ci obrotu. Bardziej z³o¿ony
problem powstaje wówczas, gdy obie nieruchomo�ci s¹ obci¹¿one ograni-
czonymi prawami rzeczowymi. Przyjêcie, ¿e z chwil¹ skupienia w jednym
rêku w³asno�ci s¹siednich nieruchomo�ci równie¿ i w tym przypadku do-

41 Co do jawno�ci praw rzeczowych zob. np. S. W ó j c i k, [w:] System..., t. 2, s. 15 i
16.
42 Tak J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks�, s. 130 i 131. Por. tak¿e S. B r e y e r, Przenie-

sienie�, s. 44.
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chodzi do po³¹czenia nieruchomo�ci, poci¹ga za sob¹ konieczno�æ rozwa-
¿enia kwestii pierwszeñstwa wspomnianych praw podmiotowych. Wobec
braku ksi¹g wieczystych w grê mo¿e tutaj wchodziæ przede wszystkim
u¿ytkowanie i s³u¿ebno�æ43. Mo¿na by wiêc próbowaæ rozwi¹zaæ problem
przez analogiê z art. 22 ust. 1 u.k.w.h., który przyjmuje, ¿e wspomniane
ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹ wprawdzie ca³¹ powsta³¹ w wyni-
ku po³¹czenia nieruchomo�æ, ale zakres ich wykonywania nie ulega zmia-
nie. W ten sposób prawa te nie mog³yby byæ wykonywane z uszczerbkiem
dla siebie i potrzeba ustalenia pierwszeñstwa w ogóle nie powsta³aby. Roz-
wi¹zanie to jest jednak nieprzydatne w przypadku prowadzenia egzekucji
z nieruchomo�ci powsta³ej przez po³¹czenie. Zgodnie bowiem z art. 1000
§ 1 k.p.c., z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia o przys¹dzeniu
w³asno�ci prawa te wygasaj¹, a na ich miejsce powstaje prawo do zaspo-
kojenia z ceny nabycia, z pierwszeñstwem przewidzianym w przepisach o
podziale sumy uzyskanej z egzekucji44. Jak za� wynika z tych przepisów
(zob. art. 1025 § 1 pkt 8 oraz art. 1026 § 1 k.p.c.), w razie braku �rodków
na pokrycie wszystkich nale¿no�ci powsta³ych w miejsce wygas³ych ogra-
niczonych praw rzeczowych zaspokojenie nastêpuje w kolejno�ci odpowia-
daj¹cej przys³uguj¹cemu im pierwszeñstwu. Okre�lenie pierwszeñstwa ogra-
niczonych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych po³¹czone nieruchomo�ci bêdzie
wówczas nieodzowne. Zasada prior tempore potior iure (zob. art. 249) nie
mo¿e w tym przypadku zostaæ wykorzystana, poniewa¿ dotyczy ona � jak
siê wydaje � jedynie kolizji praw obci¹¿aj¹cych tê sam¹ rzecz w chwili
powstania prawa pó�niej ustanowionego. W rozwa¿anym przypadku ko-
lizja pojawia siê natomiast ju¿ po powstaniu obci¹¿eñ w nastêpstwie po-
³¹czenia ich przedmiotów. Specyfikê tej sytuacji uwzglêdni³ równie¿ ustawo-
dawca, reguluj¹c po³¹czenie nieruchomo�ci w jedn¹ nieruchomo�æ w ksiêdze
wieczystej. Dopuszczalno�æ takiego po³¹czenia uzale¿niono bowiem od po-
rozumienia osób, którym przys³uguj¹ ograniczone prawa rzeczowe na nie-
43 Ewentualnie równie¿ prawo do¿ywocia, do którego stosuje siê odpowiednio przepisy

o prawach rzeczowych ograniczonych (art. 910 § 1 zd. 2 k.c.). Nale¿y tak¿e wspomnieæ o
mo¿liwo�ci obci¹¿enia nieruchomo�ci hipotek¹ zabezpieczaj¹c¹ wierzytelno�æ banku przez
z³o¿enie do zbioru dokumentów dokumentu okre�lonego w art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. � Prawo bankowe (Dz.U. Nr 140, poz. 939 ze zm.).
44 Pomijam postanowienia art. 1000 § 2 i 3 oraz art. 1001 k.p.c., które dopuszczaj¹ w

pewnych sytuacjach pozostanie w mocy s³u¿ebno�ci, u¿ytkowania oraz prawa do¿ywocia.
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ruchomo�ciach podlegaj¹cych po³¹czeniu (art. 22 ust. 2 u.k.w.h.). Wydaje
siê, ¿e najw³a�ciwszym rozwi¹zaniem rozwa¿anego problemu bêdzie przy-
jêcie, i¿ wystêpowanie obci¹¿eñ na s¹siednich nieruchomo�ciach, skupio-
nych nastêpnie w rêku tej samej osoby, jest czynnikiem wyodrêbniaj¹cym
te nieruchomo�ci, wy³¹czaj¹cym ich po³¹czenie z mocy prawa.

2. Szczególna sytuacja z punktu widzenia wyodrêbnienia nieruchomo-
�ci gruntowej mo¿e wyst¹piæ tak¿e w razie powstania u¿ytkowania wie-
czystego ex lege � czyli m.in. bez wpisu do ksiêgi wieczystej. Powsta³e w
ten sposób u¿ytkowanie wieczyste mo¿e bowiem obci¹¿aæ zarówno frag-
ment powierzchni ziemskiej stanowi¹cy czê�æ obszaru ujêtego w ksiêdze
wieczystej, jak i fragment powierzchni ziemskiej w ogóle nie objêty ksiêg¹
wieczyst¹, a granicz¹cy z dzia³kami tego samego w³a�ciciela wolnymi od
obci¹¿enia u¿ytkowaniem wieczystym.

Zastosowanie dotychczas sformu³owanych regu³ wyodrêbnienia gruntu
prowadzi³oby w tym przypadku do sprzeczno�ci. Fragment powierzchni
ziemskiej, który nie jest rzecz¹, stanowi³by bowiem równocze�nie przed-
miot prawa rzeczowego. Jedynym rozwi¹zaniem tego paradoksu jest za-
kwestionowanie tezy, ¿e ów fragment powierzchni ziemskiej nie jest rzecz¹
� w tym przypadku nieruchomo�ci¹ gruntow¹. Mo¿na to uczyniæ na dwa
sposoby. Po pierwsze, mo¿na przyj¹æ, ¿e mamy tutaj do czynienia ze spe-
cyficzn¹ nieruchomo�ci¹, która nie mie�ci siê w definicji z art. 46 § 1 k.c.45
Alternatyw¹ dla tego rozwi¹zania jest przyjêcie, ¿e u¿ytkowanie wieczyste
jest czynnikiem wyodrêbniaj¹cym fragment powierzchni ziemskiej jako
przedmiot w³asno�ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Na rzecz ostatnio
wspomnianego rozwi¹zania przemawia wielokrotnie ju¿ w niniejszym
artykule akcentowany ogólny charakter definicji gruntu zawartej w art. 46
§ 1 k.c. Propozycja ta sprzyja równie¿ pojêciowemu uporz¹dkowaniu
problematyki nieruchomo�ci gruntowych, poniewa¿ zapobiega równoleg³e-
mu funkcjonowaniu wielu znaczeñ nazwy �grunt�.

5. Wnioski koñcowe
1. Powy¿sze rozwa¿ania prowadz¹ do nastêpuj¹cych ustaleñ co do

wyodrêbnienia nieruchomo�ci gruntowej jako przedmiotu w³asno�ci w ro-
45 Tak I. K a r a s e k, Dopuszczalno�æ�, s. 165.
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zumieniu art. 46 § 1 k.c. Nieruchomo�ci¹ jest jednolity obszar nale¿¹cy do
tej samej osoby. Je¿eli jednak fragmenty powierzchni ziemskiej nale¿¹ce
do tej samej osoby s¹ zgodnie z przepisami u.k.w.h. ujête w ksiêgach wieczy-
stych, to o istnieniu i granicach nieruchomo�ci rozstrzygaj¹ ksiêgi wieczy-
ste. Dotyczy to zarówno sytuacji, w której ksiêgami wieczystymi objêto
granicz¹ce ze sob¹ fragmenty powierzchni ziemskiej, jak i przypadku, gdy
w jednej ksiêdze wieczystej po³¹czono dzia³ki nie granicz¹ce ze sob¹ i
stanowi¹ce ca³o�æ gospodarcz¹ (art. 21 u.k.w.h.).

2. Nadto wyj¹tkowo czynnikiem wyodrêbniaj¹cym nieruchomo�æ mo¿e
byæ u¿ytkowanie wieczyste albo ograniczone prawo rzeczowe.

W przypadku u¿ytkowania wieczystego skutek taki mo¿e wystêpowaæ
jedynie w razie powstania owego prawa ex lege. Ustanowienie u¿ytkowa-
nia wieczystego w drodze umowy wymaga bowiem konstytutywnego wpisu
do ksiêgi wieczystej (zob. art. 27 zd. 2 u.g.n.). Wówczas kryterium wie-
czystoksiêgowe bêdzie wystarczaj¹ce do uznania, ¿e mamy do czynienia
z odrêbn¹ nieruchomo�ci¹. Je¿eli u¿ytkowanie wieczyste powsta³o z mocy
prawa, to jego przedmiot stanowi odrêbn¹ nieruchomo�æ zarówno wtedy,
gdy jest czê�ci¹ kompleksu objêtego jedn¹ ksiêg¹ wieczyst¹, jak i w przy-
padku nieobjêcia go w ogóle ksiêg¹ wieczyst¹.

Ograniczone prawo rzeczowe mo¿e za� przes¹dzaæ o odrêbno�ci nie-
ruchomo�ci gruntowej wówczas, gdy s¹siednie nieruchomo�ci, które nie
maj¹ ksi¹g wieczystych, s¹ obci¹¿one ograniczonymi prawami rzeczowymi
i nastêpnie ich w³asno�æ zostanie skupiona w rêku tej samej osoby. Wów-
czas � mimo powstania jednolitego kompleksu dzia³ek nale¿¹cych do tej
samej osoby i braku ksi¹g wieczystych � dotychczasowe nieruchomo�ci
obci¹¿one ograniczonymi prawami rzeczowymi pozostan¹ odrêbnymi grun-
tami.


