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O pojêciu nieruchomo�ci gruntowej

Doktryna i praktyka wskazuj¹, ¿e w przepisach naszych ustaw pojêcie
nieruchomo�ci wystêpuje w ró¿nych, nie zawsze pokrywaj¹cych siê za-
kresach: jako nieruchomo�æ gruntowa (w znaczeniu materialnoprawnym),
jako nieruchomo�æ wieczystoksiêgowa (w znaczeniu formalnym) b¹d�
jako nieruchomo�æ w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo�cia-
mi. Taka rozbie¿no�æ powoduje bardzo czêsto w¹tpliwo�ci, w jakim zna-
czeniu ustawodawca u¿y³ wyrazu �nieruchomo�æ� w danym przepisie.
Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza zasadno�ci takiego roz-
ró¿nienia oraz zakresu pojêcia nieruchomo�ci gruntowej. Problem jest
wa¿ny, poniewa¿ od jego rozstrzygniêcia zale¿y interpretacja norm praw-
nych odwo³uj¹cych siê do pojêcia nieruchomo�ci, a jest ich niema³o.

I. Wprowadzenie

W prawie polskim definicja nieruchomo�ci gruntowej znajduje siê
w dwóch ustawach.
W kodeksie cywilnym art. 46 § 1, tak definiuje to pojêcie: �[n]ieru-

chomo�ciami s¹ czê�ci powierzchni ziemskiej stanowi¹ce odrêbny przed-
miot w³asno�ci (grunty)...�. W dalszej czê�ci tego przepisu wymienia siê
inne rodzaje nieruchomo�ci, których problematyka zostanie pominiêta
w rozwa¿aniach, poniewa¿ zakres pojêcia nieruchomo�ci budynkowych
i lokalowych nie budzi w¹tpliwo�ci. Wskazaæ trzeba, ¿e definicja nieru-
chomo�ci gruntowej zosta³a przejêta z wcze�niejszej regulacji. Artyku³ 3
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dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe1 zawiera definicjê:
�[n]ieruchomo�ciami s¹ czê�ci powierzchni ziemskiej, stanowi¹ce odrêb-
ny przedmiot w³asno�ci.�
Pojêcie nieruchomo�ci gruntowej wydaje siê w³a�ciwie oczywiste,

jednak¿e przy jego definiowaniu pojawiaj¹ problemy. W projektach pol-
skich komisji kodyfikacyjnych pojawia³y siê ró¿ne propozycje. W pro-
jekcie Prawa rzeczowego z 1937 r. pojêcie to okre�lono bardzo lakonicz-
nie: �nieruchomo�ciami s¹ grunty (dziedziny)�2.W toku prac nad obecnym
kodeksem cywilnym rozwa¿ano kolejno nastêpuj¹ce warianty �[n]ieru-
chomo�ciami s¹ grunty�3, �[n]ieruchomo�ciami s¹ prawnie wyodrêbnio-
ne dzia³ki gruntu�4, �[n]ieruchomo�ciami s¹ prawnie wyodrêbnione czê�ci
gruntu�5. Ostatecznie jednak kodeks cywilny i prawo rzeczowe przyjê³y
t¹ sam¹ definicjê nieruchomo�ci gruntowej.
Druga definicja jest zawarta w art. 4 ust. 1 ustawy � Gospodarka

nieruchomo�ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.6, który na potrzeby ustawy
tak okre�la pojêcie nieruchomo�ci gruntowej: �nale¿y przez to rozumieæ
grunt wraz z czê�ciami sk³adowymi, z wy³¹czeniem budynków i lokali,
je¿eli stanowi¹ odrêbny przedmiot w³asno�ci�. Jednak¿e wbrew pozorom
definicja ta nie tworzy odrêbnego pojêcia nieruchomo�ci na gruncie ww.
ustawy. Jak widaæ wyra�nie, odwo³uje siê do pojêæ kodeksowych (grunt,
czê�æ sk³adowa). W³a�ciwie nie wprowadza ¿adnej odrêbno�ci w zakresie
tego pojêcia. Jest to tylko zabieg ustawodawcy, okre�lany mianem pod-
kre�lenia ustawowego (superfluum), które ma na celu uwypuklenie
odrêbno�ci pomiêdzy ró¿nymi rodzajami nieruchomo�ci (gruntowe,
budynkowe i lokalowe). Ustawa � Gospodarka nieruchomo�ciami u¿ywa
pojêcia �nieruchomo�æ gruntowa� i ogólniejszego �nieruchomo�æ�. Pierw-
sze z nich pojawia siê w przepisach dotycz¹cych u¿ytkowania wieczy-

1 Dz.U. Nr 57, poz. 319.
2 Projekt prawa rzeczowego, KomisjaKodyfikacyjna, Podkomisja PrawaRzeczowego,

z. 1, Warszawa 1937, s. 5, art. 3.
3 Projekt Kodeksu Cywilnego Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej, Warszawa 1954, s. 10

art. 40 §2; tak samoProjektKodeksuCywilnegoPolskiejRzeczpospolitej Ludowej,Warszawa
1955, s. 11, art. 48 oraz Projekt Kodeksu Cywilnego Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej,
Warszawa 1960, s. 12, art. 38.

4 Projekt Kodeksu Cywilnego, Warszawa 1961, s. 9, art. 46.
5 Projekt Kodeksu Cywilnego, Warszawa 1962, s. 9, art. 47.
6 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z pó�n. zm.
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stego. Umieszczenie takiego podkre�lenia w ustawie nie pozostawia
w¹tpliwo�ci, co mo¿e byæ przedmiotem u¿ytkowania wieczystego.
Pojêcia nieruchomo�ciw znaczeniuwieczystoksiêgowymnie definiuje

¿adna ustawa. Zosta³o ono stworzone przez doktrynê i praktykê. Najpro-
�ciej rzecz ujmuj¹c, nieruchomo�æ w znaczeniu wieczystoksiêgowym to
czê�æ powierzchni ziemskiej, dla której prowadzona jest ksiêga wieczysta.
Nieruchomo�ciamiw tym znaczeniu s¹ równie¿ inne od gruntowej rodzaje
nieruchomo�ci, je¿eli prowadzona jest dla nich ksiêga wieczysta. Zgodnie
z wcze�niejszym za³o¿eniem, ich problematyka zostanie pominiêta, jako
¿e wchodz¹ tutaj w grê odrêbne regulacje prawne, nie powoduj¹ce
rozbie¿no�ci w interpretacji.
Pojêcie nieruchomo�ci w znaczeniu wieczystoksiêgowym pojawi³o siê

w doktrynie dopiero pod rz¹dami kodeksu cywilnego. Wed³ug dominuj¹-
cej opinii, nieruchomo�ci¹ jest zwarta czê�æ powierzchni ziemskiej, nale¿¹ca
do jednego podmiotu, otoczona od zewn¹trz nieruchomo�ciami innych
podmiotów. Jednak¿e na podstawie przepisów dotycz¹cych ksi¹g wieczy-
stych mo¿liwe jest w pewnych wypadkach prowadzenie ksi¹g dla czê�ci
w ten sposób pojmowanej nieruchomo�ci b¹d� jednej ksiêgi dla kilku. St¹d
te¿ pojawi³a siê teza, ¿e przepisy dotycz¹ce ksi¹g wieczystych pos³uguj¹
siê pojêciem nieruchomo�ci w innym znaczeniu (wieczystoksiêgowym),
nie zawsze pokrywaj¹cym siê z pojêciem kodeksowym.Najobszerniejszym
opracowaniem uzasadniaj¹cym rozbie¿no�æ pojêæ nieruchomo�ci w zna-
czeniu materialnoprawnym i wieczystoksiêgowym jest praca B. Bar-
³owskiego7. Autor swój wywód uzasadnia wyk³adni¹ historyczn¹ art. 46
k.c. Paragraf 2 tego przepisu, mówi¹cy, ¿e �[p]rowadzenie ksi¹g wieczy-
stych reguluj¹ odrêbne przepisy�, w po³¹czeniu z pozostawieniem proble-
matyki ksi¹g wieczystych poza kodeksem, ma �wiadczyæ o zamiarze usta-
wodawcyuregulowaniapojêcianieruchomo�cibezjakiegokolwiekodniesienia
do ksi¹gwieczystych8. Rozumowanie takie nale¿y uznaæ za b³êdne z dwóch
powodów.

7 B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie nieruchomo�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. 28-45.

8 W momencie wprowadzenia k.c. pozostawiono w mocy wcze�niejsze przepisy re-
guluj¹ce problematykê ksi¹gwieczystych, dopiero znaczenie pó�niejwprowadzonou.k.w.h.,
uchylaj¹c tamte przepisy.
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1) Artyku³ 46 § 2 k.c. stanowi tylko o regulacji prowadzenia ksi¹g
wieczystych jako rejestru dotycz¹cegonieruchomo�ciwymienionychw § 1
i wywodzenie takich wniosków nale¿y uznaæ za niczym nieuzasadnion¹
wyk³adniê rozszerzaj¹c¹. Per analogiam art. 37 k.c. ma identyczn¹
konstrukcjê; § 1 odnosi siê do powstania osobowo�ci, natomiast § 2
stwierdza: �[r]odzaje rejestrów oraz ich organizacjê i sposób prowadzenia
reguluj¹ odrêbne przepisy�. Nikt na tej podstawie nie tworzy pojêæ ma-
terialnoprawnych (kodeksowych) i formalnoprawnych (w znaczeniu od-
rêbnych przepisów), dotycz¹cych powstania osobowo�ci prawnej. Ode-
s³anie do regulacji zawartejwodrêbnychprzepisach jest czêsto spotykanym
zabiegiem ustawodawcy.
2)Artyku³ 46 § 2 k.c. mówi o prowadzeniu ksi¹g wieczystych, pojêciu

bardzo jasno rozgraniczonym w prawie polskim, do tego stopnia, ¿e po
wojnie a¿ do roku 1983 regulowa³ to osobny akt prawny (dekret z dnia
11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo o ksiêgach wieczystych9, cytowany dalej
jako � pr.k.w.), natomiast kwestie materialnoprawne ksi¹g wieczystych
by³y uregulowanewprawie rzeczowym.Nawet po po³¹czeniu tych kwestii
w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece10 s¹
one wyra�nie rozdzielone, dlatego te¿ zaliczanie przepisów prawa rzeczo-
wego do dziedziny prowadzenia ksi¹g wieczystych jest niczym nieuza-
sadnion¹ wyk³adni¹ rozszerzaj¹c¹. Obecne przepisy ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece (podobnie jak wcze�niej obowi¹zuj¹ce) zawieraj¹
bardzo wiele regulacji materialnoprawnych. Miêdzy innymi dotycz¹ usta-
lania pierwszeñstwapraw rzeczowych, niewspominaj¹c ju¿o ca³ej regulacji
materialnoprawnej dotycz¹cej hipoteki.
B. Bar³owski omawian¹ wyk³adniê historyczn¹ sam zreszt¹ stosuje

niezbyt konsekwentnie. Najpierw uzasadnia zmianê wyk³adni przeniesie-
niem definicji nieruchomo�ci z prawa rzeczowego do kodeksu cywilne-
go11, a nastêpnie krytykuje jako nietrafne orzeczenie wydane d³ugo przed
uchwaleniem kodeksu cywilnego, poniewa¿ SN nie uwzglêdni³ rozró¿-
nienia na nieruchomo�æ w znaczeniu materialnoprawnym (art. 46 § 1 k.c.,

9 Dz.U. Nr 57, poz. 320.
10 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361. Niedawno samo postêpowanie

zosta³o przeniesione do k.p.c., ale kwestie ustroju ksi¹g wieczystych wci¹¿ znajduj¹ siê
w osobnym rozdziale wskazanej ustawy.

11 B. B a r ³ o w s k i, op. cit., s. 31-33.
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który w momencie orzekania przez wskazany s¹d mia³ byæ uchwalony
dopiero za 15 lat) i w znaczeniu wieczystoksiêgowym (art. 15 pr. rzecz.)12.
Sama definicja wiêc siê nie zmieni³a, przeniesiono j¹ tylko do kodeksu

cywilnego, natomiast utrzymano w mocy przepisy zawarte w prawie
rzeczowym, dotycz¹ce ksi¹g wieczystych. Trudno jest przyj¹æ, aby taki
zabieg ustawodawcy mia³ przes¹dziæ o wprowadzeniu odrêbnej kategorii
nieruchomo�ci w znaczeniu wieczystoksiêgowym, powinno to zostaæ
uczynione w sposób wyra�ny i nie budz¹cy w¹tpliwo�ci. Przyjêcie tezy,
¿e taki podzia³ istnia³ ju¿ pod rz¹dami prawa rzeczowego stanowi³oby
zaprzeczenie podstawowych regu³ wyk³adni. Prowadzi³oby to do konklu-
zji, ¿e ustawodawca w art. 3 pr. rzecz definiuje pojêcie nieruchomo�ci,
a w art. 15 tej¿e ustawy, pisz¹c nieruchomo�æ, ma zupe³nie co innego
na my�li. Na tej samej zasadzie niedopuszczalne jest przyjêcie tej tezy
w obecnym stanie prawnym.

II. Wyodrêbnienie fizyczne nieruchomo�ci

Definicja nieruchomo�ci zawarta w art. 46 k.c. wskazuje na dwie
cechy statuuj¹ce nieruchomo�æ gruntow¹. Jest to twór spe³niaj¹cy dwa
warunki:
1) musi to byæ czê�æ powierzchni ziemskiej,
2) musi stanowiæ odrêbny przedmiot w³asno�ci.
Pierwsza cecha w³a�ciwie nie nastrêcza problemów i nie powoduje

istotnych rozbie¿no�ci w doktrynie.
Przepisy kodeksu cywilnego dotycz¹cew³asno�ci jednoznaczniewska-

zuj¹ na rzeczy jako jej przedmiot, dlatego te¿ niew¹tpliwie pierwszym
skojarzeniem w zwi¹zku z analizowan¹ definicj¹ jest to, ¿e nieruchomo�æ
to czê�æ powierzchni ziemskiej stanowi¹ca odrêbn¹ rzecz. Nie jest to
mo¿e zbyt odkrywcze, bior¹c pod uwagê, ¿e ka¿da nieruchomo�æ jest
rzecz¹. W doktrynie co do wyodrêbnienia rzeczy panuje zgodno�æ. Po-
wszechnie przyjmowana13 jest definicja J. Wasilkowskiego, ¿e �rzeczami
w rozumieniu naszego prawa cywilnego s¹ materialne czê�ci przyrody

12 B. B a r ³ o w s k i, op. cit., s. 36.
13 A.Wo l t e r, Prawo cywilne. Zarys czê�ci ogólnej, Warszawa 1967, s. 201-202;

E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Poznañ-Kluczbork 1996, s. 26; co do zasady podobnie
J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe,Warszawa 1997, s. 14; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cy-
wilne � czê�æ ogólna, Warszawa 1999, s. 112-113.
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wstanie pierwotnym lub przetworzonym, na tylewyodrêbnione (w sposób
naturalny lub sztuczny), ¿e w stosunkach spo³eczno-gospodarczych mog¹
byæ traktowane jako dobra samoistne�14. Definicja ta wyra�nie podkre�la,
¿e dla wyodrêbnienia rzeczy jako przedmiotu prawa ma znaczenie czysto
faktyczne jej wyodrêbnienie z przyrody, a co za tym idzie fizyczna
mo¿liwo�æ rozporz¹dzania ju¿ istniej¹c¹ rzecz¹. Podkre�lane jest to rów-
nie¿ w definicji nieruchomo�ci, gdzie mówi siê o czê�ci powierzchni
ziemskiej, która niew¹tpliwie jest materialn¹ czê�ci¹ przyrody15. Analiza
definicji nieruchomo�ci i rzeczy prowadzi do wniosku, ¿e dla istnienia
nieruchomo�ci niezbêdne jest fizyczne okre�lenie, o jak¹ czê�æ powierzchni
ziemskiej chodzi. B. Bar³owski16 i S. Rudnicki17 wskazuj¹ co prawda, ¿e
dla istnienia nieruchomo�ci nie jest konieczne wyznaczenie ich granic.
Nale¿y przez to jednak rozumieæ, ¿e nie jest konieczne wyznaczenie ich
geodezyjne, natomiast konieczne jest wskazanie, która czê�æ b¹d� które
czê�ci powierzchni ziemskiej wchodz¹ w sk³ad danej nieruchomo�ci.
W razie ewentualnego sporu co do przebiegu ich granic z innymi nieru-
chomo�ciami, dok³adny przebieg takich linii mo¿e zostaæ ustalony w od-
powiednim postêpowaniu, ale to ju¿ nie ma wp³ywu na istnienie danej
nieruchomo�ci. Niemniej jednak trudno sobie wyobraziæ obrót nierucho-
mo�ciami bez wyznaczonych granic, a tak¿e wskazanie okre�lonej czê�ci
powierzchni ziemskiej bez ich istnienia, dlatego te¿ mo¿na stwierdziæ, ¿e
obiektywnie granice nieruchomo�ci zawsze istniej¹, ale czasami s¹ trudne
do ustalenia lub s¹ sporne.
Ustalenie geodezyjne granic pozwala na dok³adne odzwierciedlenie ich

przebiegu, ale nie powoduje powstania nowej nieruchomo�ci. Granice
geodezyjne dziel¹ powierzchniê ziemsk¹ na dzia³ki ewidencyjne. Wed³ug
przepisów dotycz¹cych ewidencji gruntów, dzia³kê ewidencyjn¹ stanowi
ci¹g³y obszar gruntu po³o¿ony w granicach jednego obrêbu, jednorodny

14 J. Wa s i l k o w s k i, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 8-9.
15 Problem pojawia siê, gdy chodzi owyodrêbnienie takiej czy innej czê�ci; powierzch-

nia ziemi jest tworem raczej jednolitym i trudno dokonaæ jej podzia³u w sensie fizycznym,
dlatego te¿ granice nieruchomo�ci stanowi¹ liniewytyczone przez cz³owieka czy tow postaci
urz¹dzeñ granicznych, czy te¿ tylko poprzez okre�lenie ich na planach odwzorowuj¹cych
powierzchniê ziemsk¹. Podzia³ ten ma charakter konwencjonalny. Jednak¿e z braku lep-
szego okre�lenia nazywany jest fizycznym.

16 B. B a r ³ o w s k i, op. cit., s. 32.
17 S. R u d n i c k i, Pojêcie nieruchomo�ci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27.
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podwzglêdem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoc¹ linii granicz-
nych (§ 9 ust. 1 rozporz¹dzeniaMinistra RozwojuRegionalnego i Budow-
nictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budyn-
ków18). Jak wynika ze wskazanej definicji, nieruchomo�æ musi siê sk³adaæ
z co najmniej jednej dzia³ki ewidencyjnej (tak nale¿a³oby rozumieæ sfor-
mu³owanie �jednorodny pod wzglêdem prawnym�), a jak wynika z § 9
ust. 2 cyt. rozporz¹dzenia istnieje równie¿ mo¿liwo�æ, aby kilka czê�ci
powierzchni ziemskiej s¹siaduj¹cych ze sob¹ i nale¿¹cych do tego samego
podmiotu by³o ujêtych jako osobne dzia³ki ewidencyjne. Jednak¿e samo
ujêcie w ewidencji gruntów i budynków nie ma ¿adnego wp³ywu na stan
prawny nieruchomo�ci. Przeciwnie, to w³a�nie stan prawny nieruchomo-
�ci przes¹dza o takim, a nie innym ujêciu czê�ci powierzchni ziemskiej
w tej¿e ewidencji. Jak widaæ, samo wyodrêbnienie fizyczne czê�ci po-
wierzchni ziemskiej nie przes¹dza o tym, ¿e mo¿na j¹ traktowaæ jako nie-
ruchomo�æ.
Podsumowuj¹c, stwierdziæ nale¿y, ¿e nieruchomo�æ od strony fizycz-

nej jest to okre�lona czê�æ powierzchni ziemskiej.

III. Wyodrêbnienie prawne nieruchomo�ci � wprowadzenie

Pojawia siê pytanie, jak rozstrzygn¹æ, ¿e taka, a nie inna okre�lona
czê�æ powierzchni ziemskiej stanowi jedn¹ nieruchomo�æ b¹d� tylko jej
czê�æ. Istota sporu tkwi w sposobie wyodrêbnienia takiej czê�ci po-
wierzchni ziemskiej, rozstrzygn¹æ wiêc nale¿y, jaki jest zakres i sposób
stosowania u¿ytego w definicji nieruchomo�ci pojêcia �odrêbny przed-
miot w³asno�ci�, które przes¹dza o tym, ¿e dana czê�æ powierzchni
ziemskiej uzyskujeprzymiotbycianieruchomo�ci¹.Mówi¹cpro�ciej, chodzi
o rozstrzygniêcie, jaka czê�æ powierzchni ziemskiej stanowi odrêbny
przedmiot w³asno�ci.
Wcze�niej przedstawiona definicja rzeczy jako warunek odrêbno�ci

przyjê³a zdolno�æ dobycia samoistnymdobremwobrocie. Inaczejmówi¹c,
odrêbn¹ rzecz¹ jest przedmiot materialny, którego w³asno�ci¹ mo¿na
rozporz¹dziæ. Odnosz¹c podstawow¹ zasadê prawa cywilnego, Nemo
plus iuris in alium transfere potest, quam ipse habet (nikt niemo¿eprzenie�æ
wiêcej praw, ni¿ ma) do pojêcia nieruchomo�ci, mo¿na wysnuæ wniosek,

18 Dz.U. Nr 38, poz. 454.
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¿e nabywaj¹c w³asno�æ okre�lonej czê�ci powierzchni ziemskiej mo¿na
ni¹ potem w tym samym zakresie rozporz¹dziæ. Id¹c dalej tym tokiem
rozumowania,mo¿napostawiæ tezê, ¿e czê�æ powierzchni ziemskiej bêd¹ca
nieruchomo�ci¹ pozostanie ni¹ dopóki nie zostanie podzielona, po³¹czona
z inn¹ nieruchomo�ci¹ b¹d� namocy szczególnych przepisów nie zostanie
nabyta w³asno�æ czê�ci nieruchomo�ci.

IV. £¹czenie nieruchomo�ci

Problematyka ³¹czenia siê nieruchomo�ci jest z regu³y pomijana b¹d�
traktowana marginesowo w literaturze i orzecznictwie. Wed³ug doktryny
i orzecznictwa po³¹czenie nieruchomo�ci nastêpuje, gdy jedna osoba
nabêdzie w³asno�æ dwóch lubwiêcej s¹siaduj¹cych nieruchomo�ci19. Uza-
sadnienie takiej tezy opiera siê na twierdzeniu, ¿e nieruchomo�ci¹ jest teren
stanowi¹cy w³asno�æ jednego podmiotu, otoczony od zewn¹trz gruntami
innych podmiotów, co mia³oby wynikaæ ze sformu³owania u¿ytego w art.
46 k.c.: �odrêbny przedmiot w³asno�ci�, przy czym wyró¿niæ tu mo¿na
dwie koncepcje. Wed³ug pierwszej, istnienie ksi¹g wieczystych dla tak
po³¹czonych nieruchomo�ci nie ma ¿adnego znaczenia20, wed³ug drugiej,
istnienie takich ksi¹g b¹d� ich za³o¿enie dla poszczególnych nieruchomo-
�ci przes¹dza o zachowaniu ich odrêbno�ci21.
Przyjêcie koncepcji takiego automatycznego ³¹czenia siê nieruchomo-

�ci powoduje daleko id¹ce konsekwencje w mo¿liwo�ci rozporz¹dzania
w³asno�ci¹ nieruchomo�ci. Najlepiej to widaæ, w sytuacji gdy nabywca
chce zaraz tak¹ s¹siedni¹ nieruchomo�æ zbyæ. Przy takiej koncepcji musi
dokonaæ podzia³u nieruchomo�ci, z którym zwi¹zane s¹ szczególne
ograniczenia zawarte w ustawie � Gospodarka nieruchomo�ciami. Sta-
nowi to niew¹tpliwie ograniczenie w³asno�ci. Maj¹c na uwadze art. 64
ust. 3 Konstytucji (W³asno�æ mo¿e byæ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa w³a-
sno�ci), nale¿y zauwa¿yæ, ¿e taka koncepcja ³¹czenia, mog¹ca prowadziæ
do ograniczenia prawa w³asno�ci, powinna zostaæ wyra�nie zapisana

19 Wyrok SN z dnia 23.09.1970 r. II CR 361/70, OSNIC 1971, nr 6, poz. 97; B. B a r -
³ o w s k i, op. cit., s. 32-33, jest to pogl¹d ogólnie przyjêty.

20 B. B a r ³ o w s k i, op. cit., s. 32-33.
21 S. R u d n i c k i, op. cit., s. 30-31.
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w przepisach jakiej� ustawy22. Takiego wyra�nego przepisu jednak nie
ma, co, bior¹c pod uwagê bardzo szczegó³owy sposób regulacji wszel-
kich przekszta³ceñ rzeczy ruchomych (np. zmieszanie, przetworzenie),
ocieraj¹cy siê czasami o kazuistykê, pozwala twierdziæ, ¿e gdyby taki
sposób ³¹czenia nieruchomo�ci by³ zamierzeniem ustawodawcy, to zo-
sta³by wyra�nie uregulowany.
Powszechne przyjêcie takiego modelu ³¹czenia siê nieruchomo�ci

doprowadzi³o do rozbie¿no�ci w jego ocenie. Czê�æ autorów i orzecz-
nictwa dosz³a do wniosku, ¿e jest to ogólna zasada i ksiêgi wieczyste
nie maj¹ ¿adnego znaczenia w prawnym wyodrêbnieniu nieruchomo�ci,
a ksiêgi wieczyste, które w za³o¿eniu mia³y ujawniaæ stan prawny nieru-
chomo�ci, w wypadku takiego �automatycznego� ³¹czenia stawa³y siê
absurdalnym tworem ujawniaj¹cym stan prawny nieruchomo�ci w znacze-
niu wieczystoksiêgowym. To z kolei prowadzi do ciekawych wniosków,
je�li chodzi na przyk³ad o przedmiot hipoteki. Wed³ug J. Kaspryszyna,
przedmiotem hipoteki jest nieruchomo�æ w znaczeniu materialnopraw-
nym. Ustanowienie hipoteki na jej czê�ci, która ma tylko osobn¹ ksiêgê,
stanowi¹c nieruchomo�æ w znaczeniu wieczystoksiêgowym, jest obej-
�ciem prawa, które na podstawie art. 58 k.c. powoduje niewa¿no�æ
czynno�ci prawnej23. Z drugiej strony, J. Pisuliñski w swoich rozwa¿a-
niach dochodzi do wniosku, ¿e przedmiotem hipoteki jest nieruchomo�æ
w znaczeniu wieczystoksiêgowym24.
Dodatkowym problemem zwi¹zanym z tak¹ koncepcj¹ ³¹czenia, nie

poruszanym w doktrynie i orzecznictwie, jest pierwszeñstwo praw osób
trzecich na ³¹czonych w ten sposób nieruchomo�ciach. To, ¿e takie prawa
nie wygasaj¹ nie mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci, jednak¿e zmiana pierwszeñ-
stwa spowodowana po³¹czeniem mo¿e przynie�æ szkodê osobom trze-
cim, jak równie¿ nieoczekiwan¹ korzy�æ. W polskim prawie cywilnym
przedmiotem w³asno�ci i innych praw rzeczowych jest zawsze rzecz
w ca³o�ci, nigdy nie mo¿e to byæ czê�æ rzeczy25. Na zasadzie wyj¹tku
(wyra�nie wskazanego w ustawie) wykonywanie niektórych praw rze-

22 Podobny wniosek mo¿na wysnuæ z art. 140 k.c.
23 J. K a s p r y s z y n, Przedmiot ksi¹g wieczystych, Rejent 1999, nr 1, s. 84-85.
24 J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 267.
25 Tak te¿ E. G n i e w e k, op. cit., s. 28, przedmiotem pewnych praw rzeczowych

mog¹ byæ na zasadziewyj¹tku równie¿ prawa, cow analizowanej kwestii niema znaczenia.
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czowych mo¿e zostaæ ograniczone do czê�ci rzeczy, jednak¿e prawo
takie zawsze obci¹¿a ca³¹ rzecz, dlatego te¿ prawa te musz¹ obejmowaæ
ca³¹, powsta³¹ na skutek po³¹czenia, nieruchomo�æ.
Koncepcjê takiego �automatycznego� ³¹czenia siê nieruchomo�ci nale¿y

stanowczo odrzuciæ, jako nie maj¹c¹ oparcia w przepisach prawa ma-
terialnego, a interpretacje doktrynalne prowadz¹ce do takiej koncepcji
uznaæ nale¿y za niedopuszczalne, zewzglêdu nawcze�niejwskazany prze-
pis konstytucji.
Jedynymi przepisami mówi¹cymi o ³¹czeniu siê nieruchomo�ci s¹ art.

21 i 22 u.k.w.h.
Art. 21. W³a�ciciel kilku nieruchomo�ci stanowi¹cych ca³o�æ gospo-

darcz¹ lub granicz¹cych z sob¹ mo¿e ¿¹daæ po³¹czenia ich w ksiêdze
wieczystej w jedn¹ nieruchomo�æ.
Art. 22. 1. Ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹ce któr¹kolwiek

z po³¹czonych nieruchomo�ci obci¹¿aj¹ ca³¹ nieruchomo�æ utworzon¹
przez po³¹czenie. Nie wp³ywa to jednak na dotychczasowy zakres wy-
konywania u¿ytkowania i s³u¿ebno�ci.
2.Nieruchomo�ci obci¹¿oneograniczonymiprawami rzeczowymimog¹

byæ po³¹czone tylko wtedy, gdy uprawnieni u³o¿¹ siê co do pierwszeñstwa
tych praw na nieruchomo�ci utworzonej przez po³¹czenie.
3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje siê odpowiednio do pierwszeñstwa praw

i roszczeñ, o których mowa w art. 16.
Artyku³ 21 u.k.w.h. stanowi zmienione redakcyjnie powtórzenie wcze-

�niej obowi¹zuj¹cego art. 15 pr. rzecz., natomiast art. 22 u.k.w.h. jest
powtórzeniemart. 16 pr. rzecz., do którego dodano tylko ustêp 3.Regulacja
ta, jak wskazuje czê�æ doktryny, jest sprzeczna z koncepcj¹ �automa-
tycznego� ³¹czenia. Artyku³y te, sprzeczne z kodeksowym pojêciem nie-
ruchomo�ci, mia³y stanowiæ o istnieniu tego pojêcia w drugim znaczeniu
� wieczystoksiêgowym26. Nale¿y stanowczo odrzuciæ taki tok rozumo-
wania. Wskazane artyku³y to niew¹tpliwie jedyny sposób na po³¹czenie
nieruchomo�ci w naszym prawie cywilnym27. Nale¿y zwróciæ uwagê na
cztery bardzo wa¿ne wnioski wyp³ywaj¹ce z tej regulacji:

26 B. B a r ³ o w s k i, op. cit., s. 34-35.
27 Oczywi�cie w pewnych sytuacjach nieruchomo�ci mog¹ zostaæ po³¹czone na skutek

zasiedzenia.
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1. Po³¹czenie nieruchomo�ci uzale¿nione jest od woli ich w³a�ciciela
i porozumienia osób, których prawa je obci¹¿aj¹.
2. Jak wynika z art. 21, mo¿na byæ w³a�cicielem dwóch s¹siaduj¹cych

nieruchomo�ci i trudno jest wskazaæ przepis, który uzale¿nia³by taki stan
od istnienia ksiêgi wieczystej dla którejkolwiek z nich.
3. Dopuszcza siê istnienie nieruchomo�ci powsta³ej na skutek po³¹-

czenia dwóch nieruchomo�ci nie s¹siaduj¹cych ze sob¹. Bior¹c pod uwagê
konwencjonalno�æwyodrêbnienia danej czê�ci powierzchni ziemskiej, taka
regulacja nie mo¿e budziæ sprzeciwu.
4. Jak wynika z tych przepisów, do takiego po³¹czenia konieczny jest

wpis o charakterze konstytutywnym.

V. Podzia³ nieruchomo�ci

Podzia³ nieruchomo�ci reguluj¹ art. 92-100 ustawy � Gospodarka
nieruchomo�ciami. Do podzia³u nieruchomo�ci konieczne jest uzyskanie
decyzji zatwierdzaj¹cejprojektpodzia³u.Wed³ugpogl¹dówdoktryny,decyzja
taka stanowi jedynie geodezyjny podzia³ nieruchomo�ci, a do jej podzia³u
cywilnego (czyli takiego, który tworzy ostatecznie now¹ nieruchomo�æ)
potrzebne jest przeniesienie w³asno�ci wydzielonej czê�ci na inn¹ osobê.
Stanowisko to jest konsekwencj¹ pogl¹du, ¿e zwarty kompleks gruntów
nale¿¹cych do jednej osoby zawsze stanowi jedn¹ nieruchomo�æ, wiêc
do podzia³u konieczne jest przeniesienie w³asno�ci wydzielonej czê�ci.
Wed³ug autorów, wynika to ze sformu³owania w definicji nieruchomo�ci,
¿e musi ona stanowiæ odrêbny przedmiot w³asno�ci. W koncepcji tej nie
jest mo¿liwe, aby jeden podmiot by³ w³a�cicielem dwóch s¹siaduj¹cych
ze sob¹ nieruchomo�ci, st¹d te¿ dla podzia³u nieruchomo�ci musi nast¹piæ
zmiana w³a�ciciela28. Pogl¹d ten, jak to ju¿ wcze�niej wskazano, nale¿y

28 E. G n i e w e k, O znaczeniu prawnym decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u nie-
ruchomo�ci � dalszy g³os w dyskusji, Rejent 1996, nr 1, s. 12-18; E. D r o z d, Z. T r u s z -
k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczenie nieruchomo�ci. Komentarz, Kraków
1995 s. 78-80. Obydwa stanowiska by³y prezentowane na tle wcze�niej obowi¹zuj¹cych
przepisów, które do podzia³u równie¿ wymaga³y takiej decyzji. W obecnym stanie praw-
nym takie stanowisko prezentuj¹ G. B i e n i e k, Podzia³y nieruchomo�ci, Casus 1998,
nr 9, s. 30; E. M z y k, [w:] G. B i e n i e k,A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. Z r ó -
b e k, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, t. II, s. 16-19; K. � w i d e r -
s k i, Tryb dokonywania podzia³u nieruchomo�ci, Samorz¹d Terytorialny 1999, nr 7-8,
s. 109-110.

´
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odrzuciæ jako nie maj¹cy dostatecznych podstaw w przepisach prawa,
natomiast sformu³owanie �odrêbny przedmiot w³asno�ci� zawarte w de-
finicji nieruchomo�ci nale¿y rozumieæ jako wskazanie, ¿e dana czê�æ
powierzchni ziemskiej musi byæ samoistnym dobrem w obrocie (czyli
odrêbn¹ rzecz¹), a takie warunki spe³nia ju¿ w momencie, gdy wydana
zostanie decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³, bo wtedy wydzielonym gruntem
(now¹ nieruchomo�ci¹) mo¿na ju¿ rozporz¹dzaæ. W podobnym kierunku
idzie orzecznictwo zwi¹zane z pobieraniem op³aty adiacenckiej. Op³atê tê
mo¿e pobieraæ gmina od wzrostu warto�ci nieruchomo�ci w wyniku
podzia³u. NSA w dwóch orzeczeniach wskaza³, ¿e podzia³ nastêpuje
w efekcie decyzji zatwierdzaj¹cej go i od osoby bêd¹cej w³a�cicielem w
momencie, gdy wskazana decyzja stanie siê ostateczna, nale¿y pobieraæ
op³atê adiacenck¹29. W³a�ciciel, na podstawie art. 35 u.k.w.h., powinien
taki podzia³ ujawniæ przez za³o¿enie nowej ksiêgi wieczystej, jednak¿e
sankcj¹ za niedope³nienie tego obowi¹zku jest odpowiedzialno�æ cywilna
zaewentualne szkodyosób trzecich, spowodowanenieujawnieniem.Artyku³
36 u.k.w.h. nie bêdzie mia³ tu zastosowania, poniewa¿ trudno jest tu
mówiæ o zmianie w³a�ciciela. Podzia³ nieruchomo�ci dokonuje siê na
wniosek w³a�ciciela b¹d� z urzêdu, a jego ujawnienie le¿y w interesie
w³a�ciciela lub organu dokonuj¹cego podzia³.
Szczególny rodzaj podzia³u nieruchomo�ci zosta³ wskazany w art. 96

ust. 3 u.k.w.h. Polega on na wydzieleniu wchodz¹cych w jej sk³ad dzia³ek
gruntu, odrêbnie oznaczonych w katastrze nieruchomo�ci, i nie wymaga
wydania decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u. Nie mo¿e budziæ w¹t-
pliwo�ci, ¿e po spe³nieniu innych wymogów (art. 92-95 u.k.w.h.) zwi¹-
zanych z podzia³em, jest on ca³kowicie zale¿ny od woli w³a�ciciela.
W ustawach brak jest szczegó³owych regulacji, jednak¿e nie mo¿e budziæ
w¹tpliwo�ci, ¿e dochodzi do skutku w momencie, gdy w³a�ciciel wyrazi
wolê podzia³u nieruchomo�ci, czy to poprzez rozporz¹dzenie (zarówno
zbycie w³asno�ci, jak i ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego)
tak¹ czê�ci¹ nieruchomo�ci, czy te¿ poprzez z³o¿enie wniosku o urz¹-

29 Uchwa³a NSA w Warszawie z dnia 22.11.1999 r. OPK 21/99, ONSA 2000, nr 2,
poz. 56 oraz Uchwa³a NSAwWarszawie z dnia 9.10.2000 r. OPK 8/00, ONSA 2001, nr 1,
poz. 15.
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dzenie dla niej odrêbnej ksiêgi wieczystej. Wbrew pogl¹dom B. Swaczy-
ny30, wpis nie ma tu charakteru konstytutywnego, poniewa¿ brak jest
przepisu, który od wpisu uzale¿nia³by wa¿no�æ takiej czynno�ci. Nale¿y
wiêc przyj¹æ, zgodnie z ogóln¹ zasad¹, ¿e ma on charakter deklaratoryjny
(ujawniaj¹cy), a jego podstaw¹ jest o�wiadczenie woli w³a�ciciela z³o¿one
w odpowiedniej formie. W ten sposób realizuje on swoje podstawowe
uprawnienie wynikaj¹ce z art. 140 k.c. W granicach okre�lonych przez
ustawy i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego w³a�ciciel mo¿e rozporz¹dzaæ
nieruchomo�ci¹.

VI. Podsumowanie

Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, mo¿na zaproponowaæ nastê-
puj¹c¹ definicjê nieruchomo�ci gruntowej, stanowi¹c¹ rozwiniêcie defi-
nicji zawartej w kodeksie cywilnym:
�Nieruchomo�ci¹ gruntow¹ jest okre�lona czê�æ powierzchni ziem-

skiej wyodrêbniona na podstawie:
1) nabycia jej w³asno�ci31,
2) podzia³u nieruchomo�ci lub
3) po³¹czenia co najmniej dwóch nieruchomo�ci�.
Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e w naszym prawie cywilnym dopuszczalne jest

posiadanie kilku s¹siaduj¹cych ze sob¹ nieruchomo�ci, a dla zachowania
ich odrêbno�ci wcale nie jest konieczne istnienie dla którejkolwiek z nich
ksiêgi wieczystej. Ksiêgi wieczyste nie tworz¹ stanu prawnego, tylko go
ujawniaj¹. Je¿eli jaka� czê�æ powierzchni ziemskiej uzyska, na wy¿ej
wskazanej podstawie, przymiot bycia nieruchomo�ci¹, to pozostaje ni¹
dopóki nie zostanie podzielona lub po³¹czona z inn¹, przy czym uzale¿-
nione to jest od woli w³a�ciciela i innych wymogów przewidzianych pra-
wem. Stanowczo te¿ nale¿y odrzuciæ wyró¿nianie pojêcia nieruchomo�ci
w znaczeniu wieczystoksiêgowym, w pewnych wypadkach rozbie¿nego
z pojêciem materialnoprawnym.

30 B. S w a c z y n a, Prawne wyodrêbnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002,
nr 9, s. 99.

31 Oczywi�cie nabycie nie zawsze musi przes¹dzaæ o powstaniu nowej nieruchomo�ci,
jak to bêdziemia³omiejsce na przyk³adw pewnychwypadkach zasiedzenia. Nieruchomo�æ
mog³a istnieæ ju¿ w takim kszta³cie wcze�niej, ale je¿eli zosta³a nabyta w³asno�æ okre�lonej
czê�ci powierzchni ziemskiej, to niew¹tpliwie jest to nieruchomo�æ.


