Rejent « rok 12 « nr 9(137)
wrzesien 2002 .

Bartlomiej Swaczyna

Prawne wyodr¢bnienie gruntu na powierzchni ziemi

1. Uwagi wstepne

W pismiennictwie cywilistycznym ujmuje si¢ zazwyczaj nieruchomosé
gruntowa jako twor trojwymiarowy. Normatywne podstawy takiej konstrukcji
stanowig przede wszystkim art. 46 § 1 1 art. 143 k.c. Pierwszy z powola-
nych przepiséw zawiera okreslenie gruntu na powierzchni ziemi, natomiast
drugi wyznacza zasieg prawa wlasnosci (a tym samym gruntu) nad i pod
powierzchnig ziemi. W rezultacie ,,nieruchomos¢ gruntowa przedstawia si¢
(...) w $wietle art. 46 § 1 1 art. 143 k.c. jako bryla ograniczona ptaszczy-
znami pionowymi przebiegajacymi wedlug jej granic na powierzchni ziemi,
siegajaca tylko do pewnej glebokosci i do pewnej wysokosci™!.

Przedmiotem niniejszych rozwazan bedzie jedynie fragment problema-
tyki zakreslonej przez zacytowang definicje gruntu. Dalsze wywody zosta-
ng bowiem poswigcone jedynie wyodrebnieniu gruntu w poziomie, zZ po-
minigciem zagadnienia zasiggu nieruchomosci gruntowej w przestrzeni nad
i pod powierzchnia ziemi. Tak zakreslony obszar rozwazan obejmuje przede
wszystkim wykladnie art. 46 § 1 k.c.

Wedlug powotanego przepisu, grunt to czgs¢ powierzchni ziemskiej
stanowiaca odrgbny przedmiot wtasnosci. W pismiennictwie akcentuje si¢
konwencjonalny charakter przytoczonego okreslenia gruntu. Definicja ta

'J.Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, praca zbiorowa, Warszawa
1972, s. 375.
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nie nawiagzuje bowiem do fizykalnych wtasciwosci powierzchni ziemskiej,
a opiera si¢ na kryterium formalnym: o kwalifikacji fragmentu powierzchni
ziemskiej jako gruntu decyduje jedynie to, ze jest on odrebnym przedmio-
tem wlasnosci’.

2. Wyodre¢bnienie gruntu — zasada ogélna

1. Zagadnienie prawnego wyodrgbnienia gruntu na powierzchni ziemi
bywa ujmowane w sposob bardzo zréznicowany. Zasadniczo mozna jed-
nak wskaza¢ dwa stanowiska’. Wedhug pierwszego z nich, wyodrebnienie
nieruchomosci gruntowej nastepuje przez ustalenie granic zewngtrznych
(wyodregbnienie fizyczne) oraz przez okreslenie wlasciciela (wyodrebnienie
prawne)*. Inaczej roztozone sa akcenty przy drugim sposobie ujmowania
odrebnosci gruntu, ktéry mozna okresli¢ mianem stanowiska wlasnoscio-
wego’. Koncepcje te¢ dobrze wyraza twierdzenie, Ze o wydzieleniu gruntu
z catosci powierzchni ziemskiej nie decyduja granice fizyczne, lecz przed-
miotowy zakres konkretnego prawa wlasnosci®.

2Zob. np. M.Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° Kodeksu cywilnego,
Zakamycze 1997, s. 89; E. Drozd, Przeniesienie wilasnosci nieruchomosci, Warszawa-
Krakéw 1974, s.39; J.St. Piato wski, [w:] System prawa cywilnego. t. 11, Prawo wiasno-
Sci i inne prawa rzeczowe, pod redakcja J. Ignatowicza, Ossolineum 1977, s. 109; Z.R a -
dwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogélna, wyd. 5, Warszawa 2002, s. 116;
J.Wasilkowski, Prawo wlasnosci w PRL. Zarys wykiadu, oprac. przy wspoétudziale
M. Madeya, Warszawa 1969, s. 129.

3 Szczegotowo prezentuje je M. Bednarek, Mienie..., s. 89 i 90. Autorka wyrdéznia
jeszcze trzecie stanowisko przyjmujace za wystarczajace dla wyodrgbnienia nieruchomosci
okreslenie granic zewnetrznych.

4 Tak E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, wyd. 3, Warszawa 2000, s. 6; J. Sy siak, Nie-
ruchomosci — zagadnienia wybrane, Rejent 1996, nr 9,s. 901 91. Podobnie S. Rudnicki,
Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27; te n z e, O pojeciu nieruchomo-
sci w prawie cywilnym, PS 1999, nr 9, s. 69.

SPor. M.Bednarek, Mienie..., s. 90.

®Tak S. Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1, Czes¢ ogdlna, pod redak-
cja S. Grzybowskiego, Ossolineum 1985, s. 413. Por. takze B. Barto w sk i, Pojecie nie-
ruchomosci gruntowej polozonej w miescie i istota podziatu takiej nieruchomosci w swietle
ustawy z dnia 6 lipca 1972 roku, Palestra 1980, nr 11-12, s. 31 1 32; A. K lein, Ewolucja
pojecia nieruchomosci w polskim prawie cywilnym, [w:] Prace z prawa cywilnego. Ksigga
pamiqtkowa ku czci prof. J. St. Pigtowskiego, pod redakcja B. Kordasiewicza i E. Lgtow-
skiej, Ossolineum 1985, s. 96; J.St. Piatowski, [w:] System..., t. 2, s. 109.
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W istocie wydaje sie, ze dla bytu nieruchomosci granice zewngtrzne
maja drugorzedne znaczenie. Nieruchomos¢ o niesprecyzowanych w tere-
nie granicach moze przeciez by¢ przedmiotem obrotu, a potrzeba rozgra-
niczenia pojawia si¢ czesto dopiero w razie sporu co do przebiegu granicy
migdzy sasiednimi gruntami (por. art. 153 k.c.)”. Nie zmienia tej oceny
okoliczno$¢, ze podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej
sa dane z ewidencji gruntow i budynkow (art. 26 ust. 1 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece®)’. Grunt, dla ktérego prowadzona jest ksiega wie-
czysta, zazwyczaj bedzie miat geodezyjnie ustalone granice. Przedmiotem
obrotu moga jednak byc¢ takze grunty, ktore nie maja urzadzonej ksiggi
wieczystej 1 wowczas granice nieruchomosci nie zawsze beda urzgdowo
wytyczone, a czasem nawet dla samych uczestnikow czynno$ci prawnej
dotyczacej gruntu mogg by¢ nie w petni sprecyzowane.

2. Nalezy takze rozwazy¢, czy z uwagi na przepisy dotyczace ksiag
wieczystych wspomniana dopuszczalno$é dokonywania czynnosci z zakre-
su obrotu gruntami bez doktadnego oznaczenia ich granic nie jest w istocie
zagadnieniem w znacznej mierze teoretycznym. Gdyby bowiem okazato
sie, ze w razie wystgpowania wymogu zachowania formy aktu notarialnego
dla danej czynnosci — a czynnosci takie stanowig przeciez znaczaca czesS¢
obrotu nieruchomosciami — notariusz ma zawsze obowigzek zamiesci¢ w
akcie notarialnym wniosek o dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu ujaw-
niajagcego zmiang stanu prawnego nieruchomosci, to i tak najpozniej przed
sadem niezbgdne byloby przedtozenie wspomnianych dokumentéw okre-
Slajacych m.in. granice gruntu. Przy takim zatozeniu w praktyce obrot
nieruchomog$ciami pociagatby za soba koniecznos$¢ geodezyjnego oznacze-
nia granic gruntu, nawet w odniesieniu do gruntdw, ktdre nie majq ksiegi

7Zob. B.Bartowski, Pojecie..., s. 32; S.Rudnicki, Pojecie..., 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.

 Rozwinigcie tego postanowienia zawiera § 28 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawie-
dliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow
dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122). Powotany przepis stanowi, ze ,,dane dotyczace
nieruchomosci gruntowych i budynkowych wpisuje si¢ w ksigdze wieczystej na podstawie
wyrysu z mapy ewidencyjnej gruntow lub mapy zasadniczej, sporzadzonych na podstawie
przepiséw o ewidencji gruntéw i budynkow, oraz wypisu z rejestru gruntéw lub wyciagu z
wykazu zmian gruntowych (...)”.
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wieczystej. Wowczas spieranie si¢ o to, czy ustalenie granic gruntu jest
przestanka istnienia gruntu jako odrgbnego przedmiotu wiasnosci, miatoby
w zasadzie znaczenie teoretyczne.

Decydujace dla postawionego wyzej zagadnienia jest postanowienie art.
92 § 4 zd. 1 prawa o notariacie'®. Powotany przepis nie jest niestety sfor-
mutowany dostatecznie jasno''. Wydaje si¢ jednak, ze w przypadku gdy
nieruchomo$¢ nie ma ksiggi wieczystej, na notariuszu ciazy obowiazek
zamieszczenia wniosku o dokonanie wpisu jedynie w akcie notarialnym
obejmujacym czynnos¢ przenoszaca wiasnos¢ tej nieruchomosci. Wniosek
ten bedzie zas rownoczesnie traktowany jak wniosek o zatozenie ksiggi
wieczystej (por. art. 626% § 4 k.p.c.)'2. W razie dokonywania w formie aktu
notarialnego innych czynnos$ci prawnych majacych za przedmiot grunt, dla
ktoérych skutecznosci nie jest niezbedny wpis do ksiggi wieczystej (np.
ustanowienie shuzebnosci albo uzytkowania), nie jest obowiazkowe za-
mieszczenie w akcie notarialnym wniosku o dokonanie wpisu. Wowczas
czynno$¢ moze by¢ skuteczna bez geodezyjnego wyznaczenia granic grun-
tu, a nawet bez ich jednoznacznego sprecyzowania w inny sposob.

3. Dotychczasowe rozwazania sktaniaja wigc do opowiedzenia si¢ za
stanowiskiem akcentujacym wystepowanie prawa wlasnosci jako czynnika
konstytutywnego dla istnienia gruntu. Jest to tym bardziej uzasadnione w
odniesieniu do gruntu, ze nieruchomos$¢ — w odréznieniu od ruchomosci
(por. art. 180 k.c.) — nie moze by¢ rzecza niczyja (por. art. 179 k.c.), a wigc
zawsze jest przedmiotem prawa whasnosci.

10 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. (Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm.).

1 Przepis ten stanowi, ze ,,jezeli akt notarialny w swej tresci zawiera przeniesienie,
zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksigdze wieczystej albo ustanowienie prawa
podlegajacego ujawnieniu w ksiedze wieczystej badz obejmuje czynnosé przenoszaca wia-
sno$¢ nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksigga wieczy-
sta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny jest zobowigzany zamiesci¢ w tym akcie wniosek
o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej, zawierajacy wszystkie dane wymagane przepisami
Kodeksu postgpowania cywilnego”.

12 Por. nieobowiazujacy juz art. 61 ust. 2 u.k.w.h.

B Por. E.Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe.
Komentarz, Zakamycze 2001, s. 329. Nalezy takze odnotowa¢ poglad, w mysl ktorego
réwniez przy niczyich rzeczach ruchomych moze wystepowac stosunek prawny wiasnosci
—zob. A.Klein, Elementy..., s. 41.
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3. Nieruchomo$¢ wedlug przepiséw o ksiegach wieczystych

1. Konkluzja, ze czynnikiem konstytutywnym dla istnienia nieruchomo-
$ci jest wystgpowanie prawa wlasnosci, nie eliminuje jeszcze wszystkich
watpliwosci zwiazanych z pojeciem nieruchomosci gruntowej. Pojawia sie
bowiem czasem kwestia, kiedy mozna zasadnie orzec, iz w danym przy-
padku istnieje prawo wlasnosci, a tym samym — grunt.

Pytanie to rysuje sie szczegdlnie wyraziscie na tle sporu o znaczenie
ksiag wieczystych dla bytu nieruchomosci gruntowych. Kontrowersja ta nie
dotyczy, rzecz jasna, mozliwosci wystepowania gruntdw, ktore nie maja
ksiggi wieczystej. W Polsce nie wprowadzono bowiem, jak dotad, zasady
powszechnosci ksiag wieczystych, ktora oznaczataby uzaleznienie powsta-
nia nieruchomosci gruntowej od zatozenia ksiggi wieczystej'*. Mimo znacz-
nej liczby gruntdw, dla ktorych prowadzi si¢ ksiegi wieczyste, wciaz wy-
stepuja nieruchomosci o nieustalonym w ten sposob stanie prawnym.

Wspomniany spér dotyczy wige innego zagadnienia. Problem 6w mozna
by w pewnym uproszczeniu sprowadzi¢ do dwdch kwestii:

a) czy graniczace ze soba dziatki nalezace do tej samej osoby moga
stanowi¢ odrgbne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., z uwagi na
prowadzenie dla jednej, niektorych badz kazdej z nich oddzielnej ksiggi
wieczystej;

b) czy nalezace do tej samej osoby i nie graniczace ze sobg dziatki
stanowiace calo$¢ gospodarcza moga stanowi¢ jedng nieruchomos¢ w ro-
zumieniu art. 46 § 1 k.c., z uwagi na polaczenie ich w ksiedze wieczystej
w jedna calos$é (zob. art. 21 u.k.w.h.).

Powyzsze zagadnienia byly podejmowane przede wszystkim na tle
przepisoéw ograniczajacych podzial nieruchomosci®. Praktyczna doniosto$¢
wspomnianych kwestii wykracza jednak poza t¢ problematyke. Tytulem
przyktadu mozna wskaza¢ na ich znaczenie dla oceny, co moze by¢ przed-
miotem ograniczonego prawa rzeczowego, a w konsekwencji — jak nalezy

14Zob. S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
do przepiséw o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 14.

15 Obecnie art. 92-100 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (tekst jednolity: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm., dalej cytowana jako u.g.n.).
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sformutowa¢ akt notarialny, aby czynno$¢ obejmujaca ustanowienie tego
prawa byta wazna's.

W pismiennictwie wielokrotnie podejmowano prébe rozstrzygnigcia
powyzszych kwestii; jak dotad, Zadne stanowisko nie zyskato przewagi.
Zaprezentowane w tej mierze poglady mozna w zasadzie sprowadzi¢ do
dwoch koncepcji.

2. Koncepcje pierwsza w sposob modelowy ujeto w uchwale SN z dnia
27 grudnia 1994 r."” Sad Najwyzszy stwierdzit tam m.in., ze ,,nieruchomo-
Scig jest teren stanowiacy wiasno$¢ jednego podmiotu, otoczony od ze-
whnatrz gruntami innych podmiotdéw bez jakiegokolwiek nawiazywania do
ksiag wieczystych”!8, Stanowisko to prowadzi zatem do odpowiedzi nega-
tywnej na oba postawione wyzej pytania. ROwnoczesnie zaklada dualizm
pojecia nieruchomosci gruntowe;j, ktore rozpada sie na pojecie gruntu w
znaczeniu materialnoprawnym — uniwersalnym i odpowiadajacym posta-
nowieniu art. 46 § 1 k.c. — oraz wieczystoksiggowym, aktualnym jedynie
pod rzadami u.k.w.h. Zacytowana wyzej formuta, zaczerpnieta z uzasad-
nienia powolanej uchwaly SN, stanowi definicje nieruchomosci gruntowej
W znaczeniu materialnoprawnym. Natomiast gruntem w ujeciu wieczystok-
siggowym jest fragment powierzchni ziemskiej objety ksiega wieczysta.
Wedlug wieczystoksiggowego pojecia gruntu, nieruchomoscia moglaby by¢
zaréwno dziatka graniczaca z innymi dzialkami nalezacymi do tej same;j
osoby, jezeli prowadzi si¢ dla niej oddzielng ksiege wieczysta, jak i nie

16 Por. takze . K ar as e k, Dopuszczalnosé ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
na uzytkowaniu wieczystego, Transformacje Prawa Prywatnego 2000, nr 1-2, s. 163-165.
Autorka wprawdzie opowiada si¢ za traktowaniem stuzebnosci drogi koniecznej jako ogra-
niczenia prawa wiasnosci, a nie jako ograniczonego prawa rzeczowego (s. 157-161), jednak
rozwazane w niniejszym artykule zagadnienie pozostaje aktualne rowniez na tle wspomnia-
nej koncepcji drogi konieczne;.

7OSN 1995, nr 4, poz. 59.

18 W pismiennictwie zob. B.Bartowski, Pojecie..., s. 31-33; tenze, Wywazanie
otwartych drzwi?, Rejent 1994, nr 4, s. 82 i nast.; A.Bieranowski, Glosa do uchwaly
SN z dnia 14 maja 1996 r, Rejent 1997, nr 5, s. 205 i 206; E. Drozd, Przeniesienie...,
s.3941,tenze,[w:]E.Drozd, Z. Truszkiewicz Gospodarka gruntami i wywlasz-
czanie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 78; J.St. Piatowski, [w:] F.Bta-
huta,J.St. Pigtowski,J.Policzkiewicz Gospodarstwa rolne. Obrot, dziedzicze-
nie, podzial, Warszawa 1967, s. 16 i 17; J. Sy siak, Nieruchomosci..., s. 91-95.
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graniczace ze soba dziatki, bedace przedmiotem wilasnosci tego samego
podmiotu i stanowigce cato$¢ gospodarcza, o ile zostaly potaczone w ksig-
dze wieczystej w jedng nieruchomos¢ (art. 21 u.k.w.h.).

W pismiennictwie sformutowano kilka argumentéw na rzecz przedsta-
wionej tutaj koncepcji®®. Podnosi si¢ np., ze funkcja ksiag wieczystych jest
odzwierciedlanie stanu prawnego nieruchomosci, a nie jego tworzenie przez
wyodrebnienie nieruchomosci®. Wedlug innych autorow, za trafnoscia
analizowanej koncepcji przemawia mozliwos¢ zrealizowania funkcji prze-
pisow ograniczajacych podzial nieruchomosci. W razie bowiem uznania
ksiggi wieczystej za czynnik wyodrgbniajacy nieruchomosé gruntowa, do-
puszczalne byloby zbywanie graniczacych ze sobg dziatek, jezeli przy-
najmniej jedna z nich ma urzadzona ksigge wieczysta, bez kontroli zgod-
nosci takiej zmiany struktury wlasnosci gruntow z planem zagospodarowania
przestrzennego?®'. W dyskusji toczacej si¢ od lat w pismiennictwie praw-
niczym przedstawiono takze argument nawiazujacy do redakcji art. 46 k.c.
Zdaniem autora tego argumentu, przez postanowienie art. 46 § 2 k.c., w mysl
ktorego ,,prowadzenie ksiag wieczystych reguluja odrebne przepisy”, ,,dru-
gie pojecie nieruchomosci z art. 15 i 16 pr. rzeczowego® (...) oderwano od
pojecia nieruchomosci okreslonego w art. 46 § 1 k.c.”?

3. Wedhug stanowiska konkurencyjnego w wersji najbardziej radykal-
nej, na obydwa postawione wyzej pytania nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco.
Dwie dziatki, ktore granicza ze soba i naleza do tej samej osoby, moga wigc
by¢ odrgbnymi nieruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., jezeli

1 Cytowana uchwata SN z dnia 27 grudnia 1994 r. jest chyba jedynym publikowanym
orzeczeniem SN, w ktorym analizowana koncepcja znalazta wyraz. Uchwata ta nie zawiera
jednak uzasadnienia zaprezentowanego w niej pogladu. W tym miejscu mozna réwniez
wspomnie¢, ze w pisSmiennictwie czasem wskazuje si¢ jako przyktad dualistycznego ujecia
pojecia nieruchomosci dwa inne orzeczenia SN. Nalezy jednak przychylic¢ si¢ do stanowiska,
iz nie jest to trafne odczytanie zawartych tam pogladéw SN. Kwestia ta zostanie doktadniej
omowiona przy analizie drugiej z wymienionych wyzej koncepcji.

20 Zob. A.Bieranowski, Glosa..., s. 206; J. Sy siak, Nieruchomosci..., s. 93.

21 Zob.B.Bartowski, Wywazanie...,s.87,E.Drozd,[w:]E.Drozd,Z. Trusz-
kiewicz, Gospodarka..., s. 78.

22 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319).
Obecnie powotanym przepisom odpowiadaja art. 21 i 22 u.k.w.h.

B B.Bartowski, Pojecie..., s. 31.
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przynajmniej jedna z nich ma zalozona ksigge wieczysta. Rownoczes$nie
kilka nie graniczacych ze soba dzialek tego samego podmiotu, ktére sta-
nowig cato$¢ gospodarcza, moze stanowi¢ jedna nieruchomos¢ w rozumie-
niu art. 46 § 1 k.c., o ile zostaly potaczone w ksiedze wieczystej na wniosek
wlasciciela (art. 21 u.k.w.h.)*.

Stanowisko to w wariancie umiarkowanym ogranicza si¢ do przyjecia,
ze dwie graniczace ze soba dzialki nalezace do tej samej osoby moga stanowié
odrebne nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., o ile przynajmniej
dla jednej z nich jest prowadzona ksigga wieczysta. Natomiast potaczenie
w jednej ksiedze wieczystej kilku nie graniczacych ze soba dziatek stosow-
nie do art. 21 uw.k.w.h. prowadzi do powstania jedynie nieruchomosci w
znaczeniu wieczystoksiggowym. Pod wzgledem materialnoprawnym (czyli
wg art. 46 § 1 k.c.) dziatki te pozostaja odrebnymi nieruchomosciami®.

Punktem wyjscia dla rozumowania uzasadniajacego zarysowana tutaj
koncepcje jest stwierdzenie, Ze nie nalezy przypisywac tej samej nazwie
réznych znaczen, jezeli nie ma po temu szczegdlnych powodow?. Zatem
przypisanie nazwie ,,nieruchomo$¢” innego znaczenia w obrebie u.k.w.h.

%#Zob. M.Bednarek, Mienie..., s. 93; J.1gnatowicz, [w:] Kodeks..., s. 131.
Podobnie — jak si¢ wydaje — S.Rudnicki, Pojecie..., s. 311 32.

% Tak S.Rudnicki, Komentarz do ustawy...,s. 18;ten ze, O pojeciu..., s. 68 i nast.;
tenze, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosciami, wyd. 4, Warszawa 2001,
§ 1, nb. 17. Zob. takze S.Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa
1975, s. 44; J.Kaspryszyn, Przedmiot ksiqg wieczystych, Rejent 1999, nr 1, s. 83,
przyp. 42. Za wyraz przedstawianego aktualnie stanowiska — przynajmniej w wersji umiar-
kowanej — mozna uzna¢ takze postanowienie SN z dnia 23 wrze$nia 1970 r., OSN 1971,
nr 6, poz. 97 oraz wyrok SN z dnia 30 pazdziernika 1979 r., OSN 1980, nr 4, poz. 76. Tak
roéwniez interpretuje wypowiedz SN w powotanych wyzej pracach S. Rudnicki, ktéry zasia-
dat w sktadzie orzekajacym przy wyroku z dnia 30 X 1979 r. (w publikatorze nie podano
sktadu sedziowskiego, ktory wydat postanowienie z dnia 23 IX 1970 r.). Jak jednak juz
wspomniano, orzeczenia te nietrafnie podaje si¢ czasem jako przyktad stanowiska przyjmu-
jacego niezaleznos¢ wystgpowania nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. od ksiag
wieczystych—tak B. Bartowski, Pojecie...,s. 33;ten ze, Wywazanie...,s.88; E.Dro zd,
[w:] E.Drozd, Z.Truszkiewicz Gospodarka..., s. 77. Autor ostatnio powotanej
pracy wprawdzie wypowiada si¢ ostrozniej i swoje wywody odnosi wprost jedynie do po-
jecia nieruchomosci z art. 10 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomodci (tekst jedn.: Dz. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) — obecnie
art. 93 u.g.n. Kontekst, w ktérym sformutowano ten poglad, sprawia, ze mozna go odnies¢
réwniez do pojgcia nieruchomosci w art. 46 § 1 k.c.

% Zob. S.Rudnicki, Pojecie..., s. 30.
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niz w k.c. (zwlaszcza w art. 46 § 1) musiatoby zostaé¢ w szczegolny sposdb
uzasadnione. Tymczasem, zdaniem autora tej argumentacji, jest wrecz prze-
ciwnie. Ksiggi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci (art. 1 u.k.w.h.). Z tego wzgledu nalezy przyjaé, ze ksigga
wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomo$¢ w rozumieniu
art. 46 § 1 k.c.; w przeciwnym razie funkcja ksiag wieczystych zostataby
przekreslona®. Ponadto réwnolegte funkcjonowanie nieruchomosci w zna-
czeniu wieczystoksiggowym oraz materialnoprawnym (wg art. 46 § 1 k.c.)
byloby uciazliwe w praktyce notarialnej. Notariusz, sporzadzajac akt no-
tarialny obejmujacy czynno$¢ prawna z zakresu obrotu nieruchomosciami,
nie moéglby poprzesta¢ na zbadaniu ksiggi wieczystej w celu ustalenia, co
ma by¢ przedmiotem czynnosci. Notariusza obciazalby takze obowigzek
badania stanu prawnego dziatek graniczacych z dziatka, dla ktdrej prowa-
dzona jest dana ksiega wieczysta®,

4. Podejmujac probe zajecia stanowiska w zarysowanym wyzej spo-
rze, nalezy przede wszystkim ponownie zaakcentowac, ze nieruchomos¢ —
zwlaszcza gruntowa — jest tworem konwencjonalnym. Réwnoczesnie de-
finicja gruntu zawarta w art. 46 § 1 k.c. stanowi jedynie o wyodrgbnieniu
fragmentdw powierzchni ziemskiej jako przedmiotéw wiasnosci. Definicja
ta nie przesadza wigc, kiedy mamy do czynienia z odrgbnym przedmiotem
wlasnosci, a tym samym m.in. — czy jedng nieruchomoscia moze by¢
wylacznie jednolity obszar.

Wobec tego kwestia wyodrgbnienia prawa wiasnosci i jego przedmiotu
zostata pozostawiona do wyjasnienia doktrynie i orzecznictwu. Kryterium
tej odregbnosci powinno zapewnia¢ mozliwos¢ jednoznacznego rozstrzy-
gni¢cia wspomnianego zagadnienia, aby zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu
nieruchomogciami. Jezeli na takim tle zostanie umiejscowione zagadnienie
znaczenia ksiag wieczystych dla bytu nieruchomosci gruntowych, to nasu-
wa si¢ konkluzja, ze trudno sobie wyobrazi¢ lepszy sposob wyodrebnienia
gruntu niz przez ujecie go w ksiedze wieczystej. Wspomniany sposob
wyodrgbnienia miesci si¢ zarazem w formule art. 46 § 1 z uwagi na jej

2 Zob. S.Rudnicki, O pojeciu ..., s. 69; tenze, Pojecie..., s. 30; tenze, [w:]
S. Rudnicki (red.), Prawo..., § 1, nb. 17; tenze, [w:] S.Dmowski, S.Rudnicki,
Komentarz..., s. 144,

B Por. S.Rudnicki, Pojecie..., s. 31.
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bardzo ogdlny charakter”. Przed ostatecznym zajgciem stanowiska trzeba
jednak podda¢ doktadniejszej analizie przedstawione wyzej argumenty obu
stron.

5. Jednym z argumentéw przeciwko uznaniu ksiegi wieczystej za
czynnik wyodrgbniajacy nieruchomos¢ jest wskazanie na jej funkcje pole-
gajaca jedynie na ustalaniu stanu prawnego nieruchomosci, a nie na jego
tworzeniu. W istocie, zasada jest deklaratoryjno$¢ wpisu w ksiedze wie-
czystej. Konstytutywny charakter wpisu wystepuje zas wyjatkowo. Przy-
ktadem wpisu konstytutywnego, ktory prowadzi do powstania nieruchomo-
$ci, jest wpis wlasnosci wyodrebnianego lokalu (art. 7 ust. 2 ustawy o
whasnosci lokali*!). Wyjawszy wspomniany juz wielokrotnie art. 21 u.k.w.h.,
brak natomiast przepisu wyraznie wigzacego z wpisem do ksiggi wieczystej
powstanie badz wygasnigcie prawa wlasnosci gruntu. Nasuwa si¢ wigc
pytanie, czy sa dostateczne racje dla przyjecia w drodze wyktadni tak ro-
zumianej konstytutywnosci wpisu wlasnosci nieruchomosci gruntowej do
ksiggi wieczystej. Kwesti¢ t¢ nalezy rozpatrzy¢ osobno co do czterech
sytuacji:

1) nabycia przez wihasciciela gruntu sasiedniej nieruchomosci w sytu-
acji, gdy ktorys z tych gruntéw ma urzadzong ksigge wieczysta;

2) zalozenia ksiggi wieczystej na wniosek wiasciciela dla dziatki wcho-
dzacej obok innych dzialek w sktad gruntu;

3) polaczenia w ksigdze wieczystej w jedna nieruchomos$¢ kilku grani-
czacych ze soba nieruchomosci tej samej osoby (art. 21 u.k.w.h.);

4) potaczenia w ksigdze wieczystej w jedng nieruchomos¢ kilku nieru-
chomosci tej samej osoby stanowiacych cato$¢ gospodarcza, ktore nie
granicza ze soba (art. 21 u.k.w.h.).

W sytuacji wskazanej w punkcie 1) konstytutywny charakter wpisu
wlasnosci w ksigdze wieczystej polegatby na tym, ze wlasno$¢ nierucho-
mosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta, nie wygastaby mimo
skupienia w jednym reku réwniez wiasnosci nieruchomosci sasiedniej. Za
przyjeciem dopuszczalnosci takiego rozwiazania —a wiec za przelamaniem

¥ Na ,,pojemnos¢” definicji gruntu z art. 46 § 1 zwraca uwage S. Rudnicki w powota-
nych wyzej pracach.

¥ Por. E.Gniewek, Prawo ...,s.287;J.1gnatowicz, 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 deklaratoryjnosci wpisu w ksiedze wieczystej —
przemawia kilka argumentow. Przede wszystkim zapobiegatoby to powsta-
waniu we wspomnianych sytuacjach niezgodnosci stanu prawnego ujaw-
nionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, co byloby
zarazem zgodne z podstawowa funkcja ksiag wieczystych polegajaca na
ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci. Ponadto przyjecie, ze fragment
powierzchni ziemskiej ujety w ksigdze wieczystej stanowi nadal odrebny
grunt, pozwalatoby unikna¢ komplikacji zwiazanych z pierwszenstwem ogra-
niczonych praw rzeczowych, ktore obcigzaja obie nieruchomosci. Przy
zalozeniu przeciwnym rozstrzygnigcie tego problemu nie jest sprawa tatwa,
zwlaszcza wowczas gdy obciazenia nie s ujawnione w ksiedze wieczystej
albo obydwie dzialki sg ujete w ksiegach wieczystych i obciazenia zostaty
do tych ksiag wpisane. Nieprzypadkowo ustawodawca, generalnie dopusz-
czajac w art. 21 uk.w.h. potaczenie w ksigdze wieczystej w jedna nieru-
chomo$¢ kilku nieruchomosci, uzaleznit jednak taka operacj¢ od porozu-
mienia si¢ uprawnionych w zakresie ograniczonych praw rzeczowych co
do pierwszenstwa tych praw na nieruchomosci utworzonej przez potaczenie
(art. 22 ust. 2 u.k.w.h.). Stanowisko przyjmujace w analizowanej sytuacji
deklaratoryjnos$¢ wpisu wiasnosci w ksiedze wieczystej pociaga za sobg
konieczno$¢ zmierzenia si¢ ze wspomnianym problemem. Niestety, zwo-
lennicy tego podejscia nie przedstawili, jak dotad, rozwiazania owej kwe-
stii. Nalezy takze podkresli¢, ze deklaratoryjno$¢ wpisu wlasnosci prowa-
dzitaby w rozwazanej tutaj sytuacji do utraty samoistnosci fragmentu
powierzchni ziemskiej objetego ksiega wieczysta. W konsekwencji np. ob-
ciazenie nieruchomosci hipoteka wymagatoby uprzedniego potaczenia w
jednej ksigdze wieczystej sasiadujacych ze soba dziatek ujetych w réznych
ksiggach wieczystych badZ dzialek, ktére nie maja ksiggi wieczystej, z
sasiednig dziatka ujeta w ksigdze. Pomijajac juz dtugotrwatos¢ w naszych
warunkach takiej operacji, nalezy zaznaczy¢, iz wiasciciel zostatby zmu-
szony do obcigzenia prawem znacznie obnizajacym warto$¢ nieruchomosci
calego kompleksu dziatek, cho¢ niekoniecznie bytoby to niezbgdne dla na-
lezytego zabezpieczenia wierzytelnosci. Réwnoczesne zas wylaczenie w
analizowanym przypadku konstytutywno$ci wpisu wiasnosci w ksigdze
wieczystej 1 dopuszczenie obciazenia hipoteka jedynie dziatki objetej ksig-
ga wieczysta prowadzitoby do sprzecznosci: cos, co traci samoistnosc i
przestaje by¢ rzecza, mogloby zarazem stanowi¢ przedmiot ograniczonego
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prawa rzeczowego. W $wietle powyzszych ustalen znacznie lepiej uzasad-
nione na gruncie wyktadni funkcjonalnej — przy braku jednoznacznych
rezultatow interpretacyjnych uzyskanych przy zastosowaniu dyrektyw
wykladni jezykowej — jest stanowisko uznajace w analizowanym przypad-
ku konstytutywny charakter wpisu prawa wilasnosci do ksiegi wieczystej.

Szczegdlnie interesujaca jest sytuacja przedstawiona w punkcie 2).
Konstytutywnos$¢ wpisu do ksiggi wieczystej polegataby tutaj na utworze-
niu nowej nieruchomosci mimo pozostawania wiasnosci nieruchomosci
macierzystej 1 nowo powstatej w jednym reku. Dopuszczalno$é takiego
rozporzadzenia gruntem jest zagadnieniem bardzo spornym w pi§miennic-
twie. Sprzeciw wobec rozwazanej tutaj mozliwosci przybrat dwie odmiany.
Wedlug jednego stanowiska dopuszcza si¢ zakladanie ksiag wieczystych
dla poszczegdlnych graniczacych ze soba dziatek nalezacych do tej samej
osoby. Réwnoczesnie wyklucza si¢ powstanie w nastepstwie tej operacji
gruntu w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., a przyjmuje si¢ powstanie jedynie
nieruchomos$ci w znaczeniu wieczystoksiggowym?®. Drugie, bardziej re-
strykcyjne stanowisko wyklucza w ogdle zatozenie ksiegi wieczystej dla
dziatki stanowiacej czgs¢ kompleksu dziatek nalezacych do tej samej osoby.
Poglad ten uzasadnia si¢ przede wszystkim w drodze wnioskowania a con-
trario z art. 21 u.k.w.h. Autor tego argumentu jest zdania, ze skoro usta-
wodawca uwazal za stosowne wyrazne ustanowienie prawa wiasciciela
nieruchomosci stanowiacych cato$¢ gospodarcza badz graniczacych z soba
do potaczenia ich w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosé, a nie zawart
w ustawie przepisu przyznajacego wlascicielowi prawo utworzenia nowej
nieruchomosci przez odlaczenie do ksiggi wieczystej czesci istniejacej
nieruchomosci, to prawo takie wilascicielowi nie przystuguje®. Ponadto
przeciwko zaktadaniu ksiag wieczystych dla dziatek stanowigcych czgsé
kompleksu dziatek nalezacych do tej samej osoby przemawia okolicznosc,
ze prowadzitoby to do ,,tworzenia w sposdb sztuczny i nieracjonalny po-
zornych nieruchomosci, ktore de facto sa tylko czgsciami wigkszej cato-

2Tak B.Bartowski, Pojecie..., s. 42 i 43; tenze, Wywazanie..., s. 83 i 84;
M.Bednarek, Mienie..., s. 98; E.Gniew ek, O znaczeniu prawnym decyzji zatwier-
dzajqcej projekt podzialu nieruchomosci — dalszy glos w dyskusji, Rejent 1996, nr 1, s. 13.

3 Zob. J.Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 83.
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$ci™*. Uzasadniajac tez¢ o niedopuszczalnosci zaktadania ksiag wieczy-
stych dla dziatek wchodzacych w sklad kompleksu dzialek nalezacych do
tej samej osoby, twierdzi si¢ takze, iz dopuszczenie ,,manipulacji wieczy-
stoksiggowych” mogtyby prowadzi¢ do obejscia prawa. Przyktadem takiej
sytuacji moze by¢ — zdaniem autora tej argumentacji — ustanowienie hipo-
teki na jednej z kilku dziatek graniczacych ze soba i stanowiacych przed-
miot wlasnosci tej samej osoby, dla ktorej zalozono ksiege wieczysta.
Tymczasem dziatka ta nie stanowi odrgbnej nieruchomosci; zarazem hipo-
tekaq nie mozna obciazy¢ czesci nieruchomoscei, a jedynie udziat wspotwia-
$ciciela®. Wreszcie dopuszczenie rozwazanej tutaj mozliwosci ,,stanowi¢
moze wregez przeszkode w praktycznym funkcjonowaniu ksiag wieczystych”,
jako ze wnioski o zatozenie ksiag wieczystych dla poszczegolnych dziatek
stanowityby dodatkowe obciazenie dla wydziatow ksiag wieczystych’.
Sposréd zarysowanych wyzej dwoch wariantéw stanowiska przeciwnego
tworzeniu nowych nieruchomosci gruntowych w drodze jednostronne;j
czynnosci prawnej wlasciciela nieruchomosci i zatozenia ksiggi wieczystej
dla dziatki wchodzacej w sktad nieruchomosci macierzystej watpliwosci
wzbudza zwlaszcza wariant pierwszy. Przede wszystkim nasuwa si¢ py-
tanie, w jakim celu maja by¢ przeprowadzane owe ,,manipulacje wieczy-
stoksiggowe”, skoro powstate w ten sposob ,,ciato hipoteczne” nie mogloby
by¢ przedmiotem obrotu z uwagi na brak samoistnosci. Nie byloby wiec
w szczegdlnosci dopuszczalne ustanowienie na takiej nieruchomosei wie-
czystoksiegowej ograniczonych praw rzeczowych. Dopuszczenie wspomnia-
nych rozporzadzen prowadzitoby zas do wewngtrznej sprzecznosci kon-
cepcji—cos, co nie jest rzecza, mogloby by¢ przedmiotem praw rzeczowych.
Znacznie bardziej spdjne jest stanowisko w ogdle wykluczajace zaktadanie
ksiag wieczystych w rozwazanej tutaj sytuacji. Argumenty przytoczone na
poparcie tego stanowiska nie sa jednak przekonujace. Przede wszystkim
watpliwosci wzbudza przedstawione wyzej wnioskowanie a contrario z
art. 21 u.k.w.h. Brak bowiem dostatecznych podstaw do przyjecia, ze ustawo-
dawca zamierzal ograniczy¢ mozliwos¢ zakladania ksiag wieczystych na

3 Tamze.
3 Tamze, s. 84 i 85.
36 Zob. tamze, s. 84.
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whniosek wlasciciela prowadzacy do konstytutywnego wpisu prawa wlasno-
sci tylko do sytuacji wskazanych w tym przepisie. Racji regulacji w art. 21
u.k.w.h. nalezy poszukiwac raczej w ustanowieniu mozliwos$ci stworzenia
jednej nieruchomosci z kilku nie graniczacych ze sobg nieruchomosci, ktore
stanowia cato$¢ gospodarcza. Dopuszczalnosé takiego zabiegu bylaby
bowiem bardzo dyskusyjna, gdyby kierowac si¢ wylacznie sformutowa-
niem zawartym w art. 46 § 1 k.c. Uprawnienie do podziatu nieruchomosci
bez zmiany wiasciciela mozna natomiast wywies¢ z art. 140 k.c., ktory
stanowi m.in., ze wlasciciel moze rozporzadzaé rzecza. Nikt przeciez chyba
nie zaprzeczy, ze wlasciciel moze podzieli¢ rzecz ruchoma i utworzy¢ w
ten sposob nowe przedmioty prawa wlasnosci, mimo Ze nie nastapilta tym
samym zmiana wilasciciela. Dlaczego wigc wilasciciel nie mialby mie¢
mozliwosci analogicznego rozporzadzenia nieruchomos$cia gruntowa?
Oczywiscie, podziat gruntu bez zmiany wiasciciela nowo powstatej nieru-
chomosci moze by¢ przeprowadzony jedynie wowczas, gdy wydzielany
fragment powierzchni ziemskiej zostanie dostatecznie wyodrebniony jako
przedmiot wiasnosci. Jak juz wspomniano, trudno sobie wyobrazic¢ lepszy
z punktu widzenia pewnosci obrotu sposdb wyodrebnienia fragmentu po-
wierzchni ziemskiej niz ujecie go w ksigdze wieczystej. Nie przekonuje
takze teza, ze zalozenie ksiggi wieczystej w analizowanej tutaj sytuacji
byloby tworzeniem ,,w sposob sztuczny i nieracjonalny pozornych nieru-
chomosci, ktore de facto sa tylko czgsciami wigkszej catosci”. Raz jeszcze
wypadnie podkresli¢, ze nieruchomos$¢ jest tworem normatywnym i usta-
wodawca moze dowolnie ksztattowac zawarte w art. 46 § 1 k.c. kryterium
wyodrebnienia nieruchomosci, np. powotujac do zycia instytucj¢ ksiag
wieczystych. Tymczasem analizowany argument odwotuje si¢ do intuicji
jakiej$ ,,naturalnej” nieruchomosci, ktora faktycznie istnieje bez wzgledu
na wystepowanie ksiag wieczystych. Podobnie nalezy odnies¢ si¢ do argu-
mentu wskazujacego na mozliwos¢ obejscia prawa. Nie mogg mie¢ roz-
strzygajacego znaczenia takze uwagi odwolujace si¢ do niezadowalajacego
funkcjonowania wydziatéw ksiag wieczystych. Jest to problem organiza-
cyjny, ktory nie moze sam przez si¢ uzasadniac takiej czy innej wyktadni
prawa. Moglby to ewentualnie by¢ pewien argument przeciwko dopusz-
czalnosci tworzenia przez wlasciciela nieruchomosci gruntowych przez za-
oZenie ksigegi wieczystej dla jednej z graniczacych ze sobg dziatek nale-
zacych do niego, gdyby miat to by¢ li tylko kaprys wiasciciela, krok nie
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majacy praktycznej doniostosci. Jest jednak inaczej — mozliwos¢ dzielenia
nieruchomosci gruntowej bez zmiany wlasciciela stwarzataby wiascicielo-
wi mozliwos¢ bardziej efektywnego wykorzystania jego nieruchomosci.
Przede wszystkim wiasciciel mégtby ustanawia¢ na kazdej z utworzonych
przez siebie nieruchomosci ograniczone prawa rzeczowe. Mozliwos$¢ ta
bytaby szczegolnie istotna w odniesieniu do hipoteki, ktdra na kazdej z no-
wo powstatych nieruchomosci moglaby mie¢ roéwnie wysokie pierwszen-
stwo, a tym samym stanowitaby bardziej atrakcyjne zabezpieczenie wie-
rzytelnosci. Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze nalezy uznaé
za dopuszczalne utworzenie przez wlasciciela nieruchomosci gruntowej, w
rozumieniu art. 46 § 1 k.c., przez zalozenie ksiegi wieczystej dla dziatki
wchodzacej w sktad wigkszego kompleksu dziatek nalezacych do tej same;j
osoby. Pod wzgledem konstrukcyjnym operacja ta obejmowataby jedno-
stronng czynnos$¢ prawng wiasciciela skierowana na dokonanie podziatu
nieruchomosci oraz wpis do ksiegi wieczystej*’. Dla wspomnianej czynno-
$ci prawnej nie zostata zastrzezona zadna forma szczego6lna®®, zatem na
mocy przepiséw ogolnych czynnosé ta powinna by¢ dokonana co najmniej
w formie pisemnej pod rygorem utrudnien dowodowych (art. 75 § 1 k.c.).
Z uwagi jednak na konstytutywny charakter wpisu do ksiggi wieczystej,
oswiadczenie wlasciciela powinno by¢ ztozone na pismie z podpisem no-
tarialnie poswiadczonym, aby mogto stanowic podstawe wpisu (art. 31 ust.
1 uk.w.h.).

Konstytutywnos¢ wpisu w sytuacji opisanej w punkcie 3) polega na
utracie samoistnosci przez potaczone nieruchomosci i powstaniu nowej
nieruchomosci, a tym samym nowego prawa wilasnosci w nastgpstwie
dokonania wpisu. Sama mozliwos¢ polaczenia w ksiedze wieczystej w jedna
nieruchomos¢ graniczacych ze soba nieruchomosci nie moze podlegaé
dyskusji, skoro wyraznie statuuje ja art. 21 u.k.w.h. Sporne moze by¢ je-
dynie to, czy wpis obejmujacy to potaczenie ma charakter deklaratoryjny,

37 Zob. A. K 1ein, Ewolucja pojecia nieruchomosci w polskim prawie cywilnym, [w:]
B. Kordasiewicz, E. Letowska (red.), Prace z prawa cywilnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci
prof- J. St. Pigtowskiego, Ossolineum 1985, s. 97.

% Inaczej niz przy ustanawianiu przez wiasciciela odrgbnej wiasnosci lokalu, gdzie
wymagana jest forma aktu notarialnego (art. 7 ust. 2 w zw. z art. 10 ustawy o wilasnosci
lokali).

102



Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi

czy konstytutywny. Sposob rozstrzygnigcia tej kwestii jest uzalezniony od
stanowiska co do zagadnienia okreslonego w punkcie 1). Jezeli przyjmie
si¢ konstytutywny charakter wpisu w tamtej sytuacji, to tak samo nalezy
traktowa¢ wpis w aktualnie analizowanym przypadku. Odwolujac si¢ za-
tem do poczynionych uprzednio ustalen, nalezy opowiedziec si¢ za konsty-
tutywnoscia wpisu.

Pozostaje wreszcie do przeanalizowania charakter wpisu w przypadku
potaczenia w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosc¢ kilku nie granicza-
cych ze soba nieruchomosci, ktore stanowia cato$¢ gospodarcza (pkt 4).
Konstytutywny charakter wpisu oznaczatby w tym przypadku, ze z chwila
dokonania wpisu przylaczonych dziatek stanowiacych cato$¢ gospodarcza
z dziatka, dla ktdrej prowadzona jest ksigga wieczysta, dziatki te traca
samoistnos¢ i powstaje nowa nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
Nowo powstaly grunt nie stanowi za$ jednolitego obszaru, ale sktada sie
z kilku nie graniczacych ze soba fragmentéw powierzchni ziemskiej, a
mimo to jest jednym przedmiotem wilasnosci. Tak rozumiana konstytutyw-
nos¢ wpisu wlasnosci w ksigdze wieczystej wzbudza w piSmiennictwie szcze-
golny opdr. Nawet glowny zwolennik zasady ,,jedna nieruchomos¢ — jedna
ksigga wieczysta” dystansuje si¢ od pogladu, ze mamy tutaj do czynienia
z nieruchomoscia w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.* Nieodparcie nasuwa si¢
wigc pytanie o racj¢ rozwiazania przyjetego w art. 21 u.k.w.h. W pismien-
nictwie wyrazono poglad, ze ma ono stuzy¢ wygodzie wlasciciela, a samo
potaczenie w jednej ksiedze wieczystej nastepuje z przyczyn natury gospo-
darczej®. Trudno jednak dociec przy zanegowaniu materialnoprawnego
charakteru utworzonej przez potaczenie nieruchomosci, na czym owa wygoda
wlasciciela miataby polegad, jak rowniez — jakie przyczyny natury gospo-
darczej majq sktoni¢ wlasciciela do siggnigcia po mozliwos¢ ustanowiong
w art. 21 u.k.w.h. Wydaje sie, ze wlasnie uznanie nieruchomosci powstatej
przez potaczenie w jednej ksigdze wieczystej kilku nie graniczacych ze
soba nieruchomosci stanowiacych cato$¢ gospodarcza za grunt w rozumie-
niu art. 46 § 1 k.c. sprawia, Ze operacja ta moze by¢ dla wlasciciela atrak-
cyjna. Powstaje wowczas w szczegdlnosci mozliwos¢ obcigzania owej
nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi jako catosci. Moze to

¥ Zob. S.Rudnicki, O pojeciu..., s. 71.
4 Zob. tamze.
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by¢ rozwiazaniem korzystnym z uwagi na wigksza z reguly warto$¢ kom-
pleksu dziatek stanowiacych catos¢ gospodarcza (np. wehodzacych w skiad
gospodarstwa rolnego albo przedsiebiorstwa) niz suma wartosci poszcze-
golnych dziatek. Nieruchomos¢ taka moze wigc stanowic¢ bardziej atrakcyj-
ny przedmiot uzytkowania. Podobnie hipoteka na takiej nieruchomosci moze
stanowi¢ bardziej efektywne zabezpieczenie wierzytelnosci. Mozliwos¢
potaczenia nie graniczacych ze sobg dziatek stanowiacych catos¢ gospo-
darcza w celu obciazenia ich hipoteka stracita nieco na znaczeniu po przy-
wroceniu tacznej hipoteki umownej (zob. art. 76 ust. 3 uk.w.h.). Nalezy
takze zaznaczy¢, ze sam ustawodawca wyraznie traktuje nieruchomosé po-
wstalg z potaczenia m.in. gruntow stanowigcych catosé gospodarcza i nie
graniczacych ze soba jak odrgbny przedmiot rzeczowych praw podmioto-
wych. Swiadczy o tym dobitnie art. 22 ust. 2 u.k.w.h., ktry stanowi o pierw-
szefistwie ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci utworzonej
przez potaczenie nieruchomosci, na ktorych prawa te pierwotnie ciazyty.
Sens tego rozwigzania staje si¢ jasny dopiero przy zatozeniu, ze potaczone
nieruchomosci tworza jedna nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
Gdyby bowiem potaczenie to w odniesieniu do nie graniczacych ze sobg
nieruchomosci nie miato oznacza¢ pozbawienia tych nieruchomosci samo-
istnosci, problem pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych w ogole
by nie powstal. Poszczegdlne ograniczone prawa rzeczowe obcigzatyby
nadal jedynie swoj pierwotny przedmiot i nie dochodzitoby do kolizji miedzy
tymi prawami. W celu ,,ratowania” analizowanego tutaj stanowiska mozna
by ewentualnie przyja¢, ze postanowienia art. 22 u.k.w.h. odnosza si¢ je-
dynie do potaczenia w ksigdze wieczystej graniczacych ze soba nierucho-
mosci, nie dotycza zas polaczenia nieruchomosci, ktore nie granicza, ale
stanowig gospodarcza calos¢. Interpretacja taka nie jest jednak do obrony
w Swietle przepisow u.k.w.h. Wszak w art. 21 u.k.w.h. postawiono obydwie
odmiany potaczenia nieruchomosci na réwni, a w art. 22 u.k.w.h. nie za-
warto zadnych dystynkcji mogacych sugerowaé, ze postanowienia tego
artykutu odnosza si¢ tylko do jednego przypadku potaczenia nieruchomosci
w ksigdze wieczystej sposrod dwoch ujetych w art. 21 u.k.w.h. Powyzsze
rozwazania prowadza do konkluzji, ze rowniez w razie potaczenia w ksigdze
wieczystej nieruchomosci, ktore wprawdzie nie granicza ze soba, ale sta-
nowia gospodarczg catos¢, wpis whasnosci do ksiggi wieczystej ma charak-
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ter konstytutywny i pociaga za soba powstanie jednej nieruchomos$ci w
rozumieniu art. 46 § 1 k.c.

6. W obecnym stanie prawnym stracit na znaczeniu argument wska-
zujacy na rozszerzenie zakresu kontroli zgodnosci podziatu nieruchomosci
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w razie przyjecia
koncepcji nieruchomosci pomijajacej wystepowanie ksiag wieczystych.
Konsekwencja takiego stanowiska miato by¢ poddanie owej kontroli czyn-
nosci zmierzajacej do zbycia jednej z graniczacych ze soba dziatek takze
w sytuacji, gdy przynajmniej jedna z nich ma urzadzong ksigge wieczysta.

Obecnie czynnos$¢ taka — niezaleznie od przyjmowanej koncepcji nie-
ruchomosci — nie podlega prewencyjnej kontroli co do zgodnosci z miej-
scowym planem zagospodarowania przestrzennego. Jak bowiem stanowi
art. 96 ust. 3 u.g.n., ,,podzial nieruchomosci polegajacy na wydzieleniu
wchodzacych w jej sktad dziatek gruntu odrebnie oznaczonych w katastrze
nieruchomosci, nie wymaga wydania decyzji zatwierdzajacej projekt po-
dziatu”.

7. Wreszcie nalezy rozwazy¢ takze wspomniany wyzej argument z art.
46 § 2 k.c. Przepis ten ma mianowicie przesadzaé, ze przedmiot ksiag
wieczystych nie pokrywa si¢ z nieruchomoscia gruntowa okreslona w art.
46 § 1 k.c. Niepodobna zgodzi¢ si¢ z tym stanowiskiem. Wspomniany art.
46 § 2 k.c. zapowiada jedynie wystgpowanie w systemie prawa ksiag
wieczystych, uregulowanych jednak poza k.c. Zdecydowanie bardziej traf-
na jest wykladnia traktujaca art. 46 § 2 jako ,tacznik” migdzy definicja
nieruchomosci z art. 46 § 1 k.c. a ksiggami wieczystymi. Przepis ten nalezy
wigc raczej rozumiec jako wskazoéwke, ze zarowno w art. 46 § 1 k.c., jak
i w przepisach u.k.w.h. chodzi o t¢ sama nieruchomos¢.

8. Przedstawione tutaj uwagi krytyczne wobec argumentow skierowa-
nych na uzasadnienie wyrdzniania nieruchomosci w znaczeniu materialno-
prawnym oraz wieczystoksiggowym wzmacniajg zarazem koncepcjg kon-
kurencyjna. Przekonywajace sg takze przytoczone wyzej argumenty prze-
mawiajace za tym stanowiskiem. W sumie zatem zasada ,jedna ksigga
wieczysta—jedna nieruchomos¢” jest dobrze uzasadniona zaréwno z punk-
tu widzenia dogmatyki prawa, jak i pod katem potrzeb praktyki, zwlaszcza
notarialne;.
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4. Przypadkiszczegdlne

1. Przedstawione w punkcie 3. zagadnienie — cho¢ w praktyce zapewne
najbardziej istotne na tle problematyki wyodrebnienia nieruchomosci grun-
towych — nie jest jedyna sporng kwestia w tym zakresie. Nalezy bowiem
takze postawi¢ pytanie, czy zawsze jednolity obszar powierzchni ziemskiej
nalezacy do jednego wtasciciela bedzie stanowil jedna nieruchomosc, jezeli
zaden z fragmentow tego obszaru nie zostal ujety w ksiedze wieczyste;.

Przede wszystkim rozwazenia wymaga dopuszczalnos¢ wydzielenia
przez wiasciciela z takiego obszaru odrgbnej nieruchomosci bez jej zby-
wania. Uprawnienie do rozporzadzanie rzeczg jest atrybutem prawa wia-
snosci 1 z pewnoscig obejmuje rowniez podzial rzeczy. Sposob realizacji
tego uprawnienia musi jednak by¢ dostosowany do wymogow bezpieczen-
stwa obrotu i powinien respektowaé zasade jawnosci praw rzeczowych*.
Wydaje si¢, ze spetnienie tych postulatéw zapewnia jedynie zatozenie ksiggi
wieczystej dla fragmentu obszaru nalezacego do tej samej osoby.

Watpliwosci w zakresie analizowanej tutaj problematyki moga takze
powstac w razie nabycia przez wlasciciela gruntu sasiedniej nieruchomosci
gruntowej. W pismiennictwie wypowiedziano poglad, ze wowczas utrata
samoistnosci obu nieruchomosci jest uzalezniona od ich przeznaczenia. Jezeli
przeznaczenie to bedzie rézne, nieruchomosci zachowaja odrebnosé; w prze-
ciwnym razie potacza si¢ w jedna nieruchomos¢®. Poglad ten nie respektuje
wspomnianej juz zasady jawnosci praw rzeczowych, poniewaz osoba nie-
zorientowana w stosunkach majatkowych wiasciciela nie bedzie mogta w
sposob dostatecznie pewny ustali¢, czy wystepuje tutaj jedna, czy wigcej
nieruchomosci. Poza tym przeznaczenie sasiednich dziatek jest kryterium
zbyt ptynnym, aby mozna bylo przyjac, ze wyodrgbnienie nieruchomosci
jest wystarczajace z punktu widzenia pewnosci obrotu. Bardziej ztozony
problem powstaje wowczas, gdy obie nieruchomosci sa obcigzone ograni-
czonymi prawami rzeczowymi. Przyjecie, ze z chwila skupienia w jednym
reku wlasnosci sasiednich nieruchomosci rowniez i w tym przypadku do-

41 Co do jawnosci praw rzeczowych zob. np. S. W 6jcik, [w:] System..., t. 2, s. 15 i
16.

“TakJ.Ignatowicz, [w:] Kodeks...,s. 130 i 131. Por. takze S. Brey er, Przenie-
sienie..., s. 44.
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chodzi do potaczenia nieruchomosci, pociaga za soba konieczno$¢ rozwa-
zenia kwestii pierwszenstwa wspomnianych praw podmiotowych. Wobec
braku ksiag wieczystych w gre moze tutaj wchodzi¢ przede wszystkim
uzytkowanie i shuzebno$¢®. Mozna by wigce probowaé rozwigzaé¢ problem
przez analogi¢ z art. 22 ust. 1 u.k.w.h., ktéry przyjmuje, ze wspomniane
ograniczone prawa rzeczowe obciazaja wprawdzie cata powstala w wyni-
ku potaczenia nieruchomos¢, ale zakres ich wykonywania nie ulega zmia-
nie. W ten sposob prawa te nie moglyby by¢ wykonywane z uszczerbkiem
dla siebie i potrzeba ustalenia pierwszenstwa w ogole nie powstataby. Roz-
wiazanie to jest jednak nieprzydatne w przypadku prowadzenia egzekucji
z nieruchomosci powstalej przez potaczenie. Zgodnie bowiem z art. 1000
§ 1 k.p.c., z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci prawa te wygasaja, a na ich miejsce powstaje prawo do zaspo-
kojenia z ceny nabycia, z pierwszefnstwem przewidzianym w przepisach o
podziale sumy uzyskanej z egzekucji*. Jak za$ wynika z tych przepisoéw
(zob. art. 1025 § 1 pkt 8 oraz art. 1026 § 1 k.p.c.), w razie braku srodkdéw
na pokrycie wszystkich naleznosci powstatych w miejsce wygastych ogra-
niczonych praw rzeczowych zaspokojenie nastgpuje w kolejnosci odpowia-
dajacej przystugujacemu im pierwszenstwu. Okreslenie pierwszenstwa ogra-
niczonych praw rzeczowych obciazajacych potaczone nieruchomosci bedzie
wowczas nieodzowne. Zasada prior tempore potior iure (zob. art. 249) nie
moze w tym przypadku zosta¢ wykorzystana, poniewaz dotyczy ona — jak
si¢ wydaje — jedynie kolizji praw obciazajacych t¢ sama rzecz w chwili
powstania prawa pozniej ustanowionego. W rozwazanym przypadku ko-
lizja pojawia si¢ natomiast juz po powstaniu obciazen w nastgpstwie po-
faczenia ich przedmiotow. Specyfike tej sytuacji uwzglednit rowniez ustawo-
dawca, regulujac polaczenie nieruchomosci w jedna nieruchomos¢ w ksiedze
wieczystej. Dopuszczalno$é takiego potaczenia uzalezniono bowiem od po-
rozumienia osob, ktdrym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe na nie-

# Ewentualnie rowniez prawo dozywocia, do ktorego stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o prawach rzeczowych ograniczonych (art. 910 § 1 zd. 2 k.c.). Nalezy takze wspomnie¢ o
mozliwosci obciazenia nieruchomosci hipoteka zabezpieczajaca wierzytelnos¢ banku przez
zlozenie do zbioru dokumentéw dokumentu okreslonego w art. 95 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe (Dz.U. Nr 140, poz. 939 ze zm.).

# Pomijam postanowienia art. 1000 § 2 i 3 oraz art. 1001 k.p.c., ktore dopuszczaja w
pewnych sytuacjach pozostanie w mocy stuzebnosci, uzytkowania oraz prawa dozywocia.
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ruchomosciach podlegajacych potaczeniu (art. 22 ust. 2 u.k.w.h.). Wydaje
si¢, ze najwlasciwszym rozwiazaniem rozwazanego problemu bedzie przy-
jecie, iz wystgpowanie obciazen na sasiednich nieruchomosciach, skupio-
nych nastgpnie w reku tej samej osoby, jest czynnikiem wyodrgbniajacym
te nieruchomosci, wylaczajacym ich polaczenie z mocy prawa.

2. Szczegdlna sytuacja z punktu widzenia wyodrebnienia nieruchomo-
$ci gruntowej moze wystapi¢ takze w razie powstania uzytkowania wie-
czystego ex lege — czyli m.in. bez wpisu do ksiggi wieczystej. Powstate w
ten sposob uzytkowanie wieczyste moze bowiem obciazaé zaréwno frag-
ment powierzchni ziemskiej stanowiacy cze$¢ obszaru ujetego w ksiedze
wieczystej, jak i fragment powierzchni ziemskiej w ogole nie objety ksiega
wieczysta, a graniczacy z dziatkami tego samego wilasciciela wolnymi od
obciazenia uzytkowaniem wieczystym.

Zastosowanie dotychczas sformutowanych regut wyodregbnienia gruntu
prowadzitoby w tym przypadku do sprzecznosci. Fragment powierzchni
ziemskiej, ktory nie jest rzecza, stanowitby bowiem réwnoczesnie przed-
miot prawa rzeczowego. Jedynym rozwigzaniem tego paradoksu jest za-
kwestionowanie tezy, ze 6w fragment powierzchni ziemskiej nie jest rzecza
— w tym przypadku nieruchomoscia gruntowa. Mozna to uczynic¢ na dwa
sposoby. Po pierwsze, mozna przyjac, ze mamy tutaj do czynienia ze spe-
cyficzna nieruchomoscia, ktora nie miesci sie¢ w definicji z art. 46 § 1 k.c.®
Alternatyws dla tego rozwiazania jest przyjecie, ze uzytkowanie wieczyste
jest czynnikiem wyodrgbniajacym fragment powierzchni ziemskiej jako
przedmiot wiasnosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Na rzecz ostatnio
wspomnianego rozwiazania przemawia wielokrotnie juz w niniejszym
artykule akcentowany ogolny charakter definicji gruntu zawartej w art. 46
§ 1 k.c. Propozycja ta sprzyja réwniez pojeciowemu uporzadkowaniu
problematyki nieruchomosci gruntowych, poniewaz zapobiega rownolegte-
mu funkcjonowaniu wielu znaczen nazwy ,,grunt”.

5. Wnhnioski koncowe

1. Powyzsze rozwazania prowadza do nastgpujacych ustalen co do
wyodregbnienia nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu wlasnosci w ro-

¥ Tak . Karasek, Dopuszczalnosé..., s. 165.
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zumieniu art. 46 § 1 k.c. Nieruchomoscia jest jednolity obszar nalezacy do
tej samej osoby. Jezeli jednak fragmenty powierzchni ziemskiej nalezace
do tej samej osoby sa zgodnie z przepisami u.k.w.h. ujete w ksiggach wieczy-
stych, to o istnieniu i granicach nieruchomosci rozstrzygaja ksiggi wieczy-
ste. Dotyczy to zarowno sytuacji, w ktorej ksiggami wieczystymi objgto
graniczace ze sobg fragmenty powierzchni ziemskiej, jak i przypadku, gdy
w jednej ksigdze wieczystej potaczono dziatki nie graniczace ze soba i
stanowiace calo$¢ gospodarcza (art. 21 u.k.w.h.).

2. Nadto wyjatkowo czynnikiem wyodrgbniajacym nieruchomosé moze
by¢ uzytkowanie wieczyste albo ograniczone prawo rzeczowe.

W przypadku uzytkowania wieczystego skutek taki moze wystgpowac
jedynie w razie powstania owego prawa ex lege. Ustanowienie uzytkowa-
nia wieczystego w drodze umowy wymaga bowiem konstytutywnego wpisu
do ksiggi wieczystej (zob. art. 27 zd. 2 u.g.n.). Wowczas kryterium wie-
czystoksiegowe bedzie wystarczajace do uznania, ze mamy do czynienia
z odrgbna nieruchomoscia. Jezeli uzytkowanie wieczyste powstato z mocy
prawa, to jego przedmiot stanowi odrebna nieruchomos$¢ zaréwno wtedy,
gdy jest czescia kompleksu objetego jedna ksiega wieczysta, jak 1 w przy-
padku nieobjecia go w ogole ksiega wieczysta.

Ograniczone prawo rzeczowe moze zas$ przesadza¢ o odrebnosci nie-
ruchomosci gruntowej wowczas, gdy sasiednie nieruchomosci, ktore nie
maja ksiag wieczystych, sa obciazone ograniczonymi prawami rzeczowymi
i nastegpnie ich wlasno$¢ zostanie skupiona w reku tej samej osoby. Wow-
czas — mimo powstania jednolitego kompleksu dziatek nalezacych do tej
samej osoby i braku ksiag wieczystych — dotychczasowe nieruchomosci
obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi pozostang odrgbnymi grun-
tami.
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