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Piotr Mysiak

O pojeciu nieruchomosci gruntowej

Doktryna i praktyka wskazuja, ze w przepisach naszych ustaw pojecie
nieruchomosci wystepuje w r6znych, nie zawsze pokrywajacych sig za-
kresach: jako nieruchomo$¢ gruntowa (w znaczeniu materialnoprawnym),
jako nieruchomo$¢ wieczystoksieggowa (w znaczeniu formalnym) badz
jako nieruchomo$¢ w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Taka rozbiezno$¢ powoduje bardzo czesto watpliwosci, w jakim zna-
czeniu ustawodawca uzyl wyrazu ,,nieruchomos$¢” w danym przepisie.
Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza zasadnosci takiego roz-
réznienia oraz zakresu pojgcia nieruchomosci gruntowej. Problem jest
wazny, poniewaz od jego rozstrzygnigcia zalezy interpretacja norm praw-
nych odwotujacych si¢ do pojecia nieruchomosci, a jest ich niemato.

I. Wprowadzenie

W prawie polskim definicja nieruchomosci gruntowej znajduje si¢
w dwoch ustawach.

W kodeksie cywilnym art. 46 § 1, tak definiuje to pojecie: ,,[n]ieru-
chomosciami sg czgsci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przed-
miot wlasnosci (grunty)...”. W dalszej czgsci tego przepisu wymienia si¢
inne rodzaje nieruchomosci, ktorych problematyka zostanie pominigta
w rozwazaniach, poniewaz zakres pojecia nieruchomosci budynkowych
i lokalowych nie budzi watpliwosci. Wskaza¢ trzeba, ze definicja nieru-
chomosci gruntowej zostala przejeta z wezesniejszej regulacji. Artykut 3
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dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.— Prawo rzeczowe' zawiera definicje:
,[nJieruchomos$ciami sg czgsci powierzchni ziemskiej, stanowiace odreb-
ny przedmiot wiasnosci.”

Pojecie nieruchomosci gruntowej wydaje si¢ wlasciwie oczywiste,
jednakze przy jego definiowaniu pojawiaja problemy. W projektach pol-
skich komisji kodyfikacyjnych pojawialy si¢ rozne propozycje. W pro-
jekcie Prawa rzeczowego z 1937 r. pojecie to okreslono bardzo lakonicz-
nie: ,,nieruchomos$ciami sa grunty (dziedziny)’”2. W toku prac nad obecnym
kodeksem cywilnym rozwazano kolejno nast¢pujace warianty ,,[n]ieru-
chomosciami sa grunty’™, ,,[n]ieruchomo$ciami sa prawnie wyodrebnio-
ne dziatki gruntu™, ,,[n]ieruchomosciami sa prawnie wyodrebnione czesci
gruntu’. Ostatecznie jednak kodeks cywilny i prawo rzeczowe przyjety
ta sama definicj¢ nieruchomos$ci gruntowe;.

Druga definicja jest zawarta w art. 4 ust. 1 ustawy — Gospodarka
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 1.8, ktory na potrzeby ustawy
tak okresla pojecie nieruchomosci gruntowej: ,,nalezy przez to rozumieé
grunt wraz z czg$ciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkow i lokali,
jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasno$ci”. Jednakze wbrew pozorom
definicja ta nie tworzy odrgbnego pojecia nieruchomosci na gruncie ww.
ustawy. Jak wida¢ wyraznie, odwoluje si¢ do poje¢ kodeksowych (grunt,
cze$¢ sktadowa). Wiasciwie nie wprowadza zadnej odrebnosci w zakresie
tego pojecia. Jest to tylko zabieg ustawodawcy, okre§lany mianem pod-
kreslenia ustawowego (superfluum), ktore ma na celu uwypuklenie
odrgbnosci pomiedzy réznymi rodzajami nieruchomos$ci (gruntowe,
budynkowe i lokalowe). Ustawa — Gospodarka nieruchomo$ciami uzywa
pojecia ,,nieruchomos¢ gruntowa” i ogdlniejszego ,,nieruchomos¢”. Pierw-
sze z nich pojawia si¢ w przepisach dotyczacych uzytkowania wieczy-

' Dz.U. Nr 57, poz. 319.

2 Projekt prawa rzeczowego, Komisja Kodyfikacyjna, Podkomisja Prawa Rzeczowego,
z. 1, Warszawa 1937, s. 5, art. 3.

3 Projekt Kodeksu Cywilnego Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej, Warszawa 1954, s. 10
art. 40 § 2; tak samo Projekt Kodeksu Cywilnego Polskiej Rzeczpospolitej 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.

¢ Dz.U. z 2000 1. Nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.
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stego. Umieszczenie takiego podkreslenia w ustawie nie pozostawia
watpliwosci, co moze by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Pojecia nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiggowym nie definiuje
zadna ustawa. Zostalo ono stworzone przez doktryn¢ i praktyke. Najpro-
Sciej rzecz ujmujac, nieruchomos$¢é w znaczeniu wieczystoksiggowym to
cz¢S¢ powierzchni ziemskiej, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta.
Nieruchomosciami w tym znaczeniu s3 réwniez inne od gruntowej rodzaje
nieruchomosci, jezeli prowadzona jest dla nich ksigga wieczysta. Zgodnie
z wezesniejszym zatozeniem, ich problematyka zostanie pominigta, jako
ze wchodza tutaj w gre odrgbne regulacje prawne, nie powodujace
rozbieznosci w interpretacji.

Pojgcie nieruchomos$ci w znaczeniu wieczystoksiggowym pojawito si¢
w doktrynie dopiero pod rzadami kodeksu cywilnego. Wedtug dominuja-
cej opinii, nieruchomoscia jest zwarta cz¢S¢ powierzchni ziemskiej, nalezaca
do jednego podmiotu, otoczona od zewnatrz nieruchomosciami innych
podmiotow. Jednakze na podstawie przepisow dotyczacych ksiag wieczy-
stych mozliwe jest w pewnych wypadkach prowadzenie ksiag dla czesci
W ten sposob pojmowanej nieruchomosci badz jednej ksiegi dla kilku. Stad
tez pojawita si¢ teza, ze przepisy dotyczace ksiag wieczystych postuguja
si¢ pojeciem nieruchomos$ci w innym znaczeniu (wieczystoksiggowym),
nie zawsze pokrywajacym si¢ z pojeciem kodeksowym. Najobszerniejszym
opracowaniem uzasadniajacym rozbiezno$¢ poje¢ nieruchomosci w zna-
czeniu materialnoprawnym i wieczystoksiggowym jest praca B. Bar-
towskiego’. Autor swoj wywod uzasadnia wyktadnia historyczng art. 46
k.c. Paragraf 2 tego przepisu, mowiacy, ze ,,[pJrowadzenie ksiag wieczy-
stych reguluja odrgbne przepisy”, w potaczeniu z pozostawieniem proble-
matyki ksiag wieczystych poza kodeksem, ma Swiadczy¢ o zamiarze usta-
wodawcy uregulowania pojecia nieruchomosci bez jakiegokolwiek odniesienia
do ksiag wieczystych®. Rozumowanie takie nalezy uznac za btedne z dwéch
powodow.

" B.Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej potozonej w miescie i istota
podzialu takiej nieruchomosci w Swietle ustawy z dnia 6 lipca 1972 roku, Palestra 1980,
nr 11/12, s. 28-45.

8 W momencie wprowadzenia k.c. pozostawiono w mocy wczesniejsze przepisy re-
gulujace problematyke ksiag wieczystych, dopiero znaczenie pdzniej wprowadzono u.k.w.h.,
uchylajac tamte przepisy.
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1) Artykut 46 § 2 k.c. stanowi tylko o regulacji prowadzenia ksiag
wieczystych jako rejestru dotyczacego nieruchomosci wymienionych w § 1
i wywodzenie takich wnioskéw nalezy uzna¢ za niczym nieuzasadniona
wykladni¢ rozszerzajaca. Per analogiam art. 37 k.c. ma identyczna
konstrukcje; § 1 odnosi si¢ do powstania osobowosci, natomiast § 2
stwierdza: ,,[r]odzaje rejestrow oraz ich organizacjg i sposob prowadzenia
reguluja odrgbne przepisy”. Nikt na tej podstawie nie tworzy poje¢ ma-
terialnoprawnych (kodeksowych) i formalnoprawnych (w znaczeniu od-
rebnych przepiséw), dotyczacych powstania osobowosci prawnej. Ode-
stanie do regulacji zawartej w odrebnych przepisach jest czgsto spotykanym
zabiegiem ustawodawcy.

2) Artykut 46 § 2 k.c. moéwi o prowadzeniu ksiag wieczystych, pojeciu
bardzo jasno rozgraniczonym w prawie polskim, do tego stopnia, ze po
wojnie az do roku 1983 regulowat to osobny akt prawny (dekret z dnia
11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiggach wieczystych’, cytowany dalej
jako — prk.w.), natomiast kwestie materialnoprawne ksiag wieczystych
byty uregulowane w prawie rzeczowym. Nawet po potaczeniu tych kwestii
w ustawie z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece'® sa
one wyraznie rozdzielone, dlatego tez zaliczanie przepisdw prawa rzeczo-
wego do dziedziny prowadzenia ksiag wieczystych jest niczym nieuza-
sadniona wyktadnia rozszerzajaca. Obecne przepisy ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece (podobnie jak wczesniej obowiazujace) zawieraja
bardzo wiele regulacji materialnoprawnych. Miedzy innymi dotycza usta-
lania pierwszenstwa praw rzeczowych, nie wspominajac juz o calej regulacji
materialnoprawnej dotyczacej hipoteki.

B. Bartowski omawiana wyktadni¢ historyczna sam zreszta stosuje
niezbyt konsekwentnie. Najpierw uzasadnia zmiang wyktadni przeniesie-
niem definicji nieruchomosci z prawa rzeczowego do kodeksu cywilne-
go'!, a nastgpnie krytykuje jako nietrafne orzeczenie wydane dtugo przed
uchwaleniem kodeksu cywilnego, poniewaz SN nie uwzglednit rozr6z-
nienia na nieruchomo$¢ w znaczeniu materialnoprawnym (art. 46 § 1 k.c.,

° Dz.U. Nr 57, poz. 320.

10 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361. Niedawno samo postepowanie
zostalo przeniesione do k.p.c., ale kwestie ustroju ksiag wieczystych wciaz znajduja sig
w osobnym rozdziale wskazanej ustawy.

""B.Bartowski, op. cit, s. 31-33.
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ktory w momencie orzekania przez wskazany sad miat by¢ uchwalony
dopiero za 15 lat) i w znaczeniu wieczystoksiegowym (art. 15 pr. rzecz.)'.

Sama definicja wigc sig nie zmienita, przeniesiono ja tylko do kodeksu
cywilnego, natomiast utrzymano w mocy przepisy zawarte w prawie
rzeczowym, dotyczace ksiag wieczystych. Trudno jest przyjaé, aby taki
zabieg ustawodawcy miat przesadzi¢ o wprowadzeniu odrgbnej kategorii
nieruchomos$ci w znaczeniu wieczystoksiggowym, powinno to zostaé
uczynione w sposob wyrazny i nie budzacy watpliwosci. Przyjecie tezy,
ze taki podzial istniat juz pod rzadami prawa rzeczowego stanowitoby
zaprzeczenie podstawowych regut wyktadni. Prowadzitoby to do konklu-
zji, ze ustawodawca w art. 3 pr. rzecz definiuje pojgcie nieruchomosci,
a w art. 15 tejze ustawy, piszac nieruchomosé, ma zupehie co innego
na mysli. Na tej samej zasadzie niedopuszczalne jest przyjecie tej tezy
W obecnym stanie prawnym.

II. Wyodre¢bnienie fizyczne nieruchomosci

Definicja nieruchomosci zawarta w art. 46 k.c. wskazuje na dwie
cechy statuujace nieruchomos$¢ gruntowa. Jest to twor spetiajacy dwa
warunki:

1) musi to by¢ cze$¢ powierzchni ziemskie;j,

2) musi stanowi¢ odrebny przedmiot wiasnosci.

Pierwsza cecha wlasciwie nie nastrgcza problemdéw i nie powoduje
istotnych rozbiezno$ci w doktrynie.

Przepisy kodeksu cywilnego dotyczace wiasnosci jednoznacznie wska-
Zuja na rzeczy jako jej przedmiot, dlatego tez niewatpliwie pierwszym
skojarzeniem w zwiazku z analizowana definicja jest to, ze nieruchomo$¢
to cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca odrebng rzecz. Nie jest to
moze zbyt odkrywcze, biorac pod uwage, ze kazda nieruchomos¢ jest
rzecza. W doktrynie co do wyodrebnienia rzeczy panuje zgodnosc¢. Po-
wszechnie przyjmowana'® jest definicja J. Wasilkowskiego, ze ,,rzeczami
W rozumieniu naszego prawa cywilnego sa materialne czgsci przyrody

2B.Bartowski, op. cit., s. 36.

B A.Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 1967, s. 201-202;
E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Poznan-Kluczbork 1996, s. 26; co do zasady podobnie
J.Ignatowicz Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 14; Z.Rad wanski, Prawo cy-
wilne — czes¢ ogolna, Warszawa 1999, s. 112-113.
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W stanie pierwotnym lub przetworzonym, na tyle wyodrebnione (w sposob
naturalny lub sztuczny), ze w stosunkach spoteczno-gospodarczych moga
by¢ traktowane jako dobra samoistne”'. Definicja ta wyraznie podkresla,
ze dla wyodrebnienia rzeczy jako przedmiotu prawa ma znaczenie czysto
faktyczne jej wyodrgbnienie z przyrody, a co za tym idzie fizyczna
mozliwo$¢ rozporzadzania juz istniejaca rzecza. Podkreslane jest to row-
niez w definicji nieruchomosci, gdzie méwi si¢ o czgéci powierzchni
ziemskiej, ktora niewatpliwie jest materialng czgscia przyrody'®. Analiza
definicji nieruchomosci i rzeczy prowadzi do wniosku, Ze dla istnienia
nieruchomosci niezbgdne jest fizyczne okreslenie, o jaka czg$¢ powierzchni
ziemskiej chodzi. B. Bartowski'® i S. Rudnicki'” wskazuja co prawda, ze
dla istnienia nieruchomosci nie jest konieczne wyznaczenie ich granic.
Nalezy przez to jednak rozumiec¢, Ze nie jest konieczne wyznaczenie ich
geodezyjne, natomiast konieczne jest wskazanie, ktora czes¢ badz ktore
czesei powierzchni ziemskiej wchodza w sktad danej nieruchomosci.
W razie ewentualnego sporu co do przebiegu ich granic z innymi nieru-
chomosciami, doktadny przebieg takich linii moze zosta¢ ustalony w od-
powiednim post¢powaniu, ale to juz nie ma wpltywu na istnienie danej
nieruchomosci. Niemniej jednak trudno sobie wyobrazi¢ obrét nierucho-
mosciami bez wyznaczonych granic, a takze wskazanie okreslonej czgsci
powierzchni ziemskiej bez ich istnienia, dlatego tez mozna stwierdzi¢, ze
obiektywnie granice nieruchomosci zawsze istnieja, ale czasami sg trudne
do ustalenia lub sa sporne.

Ustalenie geodezyjne granic pozwala na doktadne odzwierciedlenie ich
przebiegu, ale nie powoduje powstania nowej nieruchomosci. Granice
geodezyjne dziela powierzchnig ziemska na dzialki ewidencyjne. Wedtug
przepisow dotyczacych ewidencji gruntow, dziatke ewidencyjna stanowi
ciagly obszar gruntu potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny

“J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 8-9.

15 Problem pojawia sig, gdy chodzi o wyodrgbnienie takiej czy innej czg$ci; powierzch-
nia ziemi jest tworem raczej jednolitym i trudno dokonac jej podziatu w sensie fizycznym,
dlatego tez granice nieruchomosci stanowig linie wytyczone przez cztowieka czy to w postaci
urzadzen granicznych, czy tez tylko poprzez okreslenie ich na planach odwzorowujacych
powierzchnig ziemska. Podzial ten ma charakter konwencjonalny. Jednakze z braku lep-
szego okreslenia nazywany jest fizycznym.

1 B.Bartowski, op. cit, s. 32.

7 S.Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27.
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pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicz-
nych (§ 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budow-
nictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budyn-
kow'®). Jak wynika ze wskazanej definicji, nieruchomo$¢ musi sie sktada¢
z co najmniej jednej dziatki ewidencyjnej (tak nalezatoby rozumie¢ sfor-
multowanie ,jednorodny pod wzgledem prawnym”), a jak wynika z § 9
ust. 2 cyt. rozporzadzenia istnieje rowniez mozliwos¢, aby kilka czgsci
powierzchni ziemskiej sasiadujacych ze soba i nalezacych do tego samego
podmiotu bylo ujetych jako osobne dziatki ewidencyjne. Jednakze samo
ujecie w ewidencji gruntéw i budynkow nie ma zadnego wplywu na stan
prawny nieruchomosci. Przeciwnie, to wlasnie stan prawny nieruchomo-
Sci przesadza o takim, a nie innym ujgciu czesci powierzchni ziemskiej
w tejze ewidencji. Jak wida¢, samo wyodrebnienie fizyczne czgsci po-
wierzchni ziemskiej nie przesadza o tym, Ze mozna ja traktowa¢ jako nie-
ruchomos¢.

Podsumowujac, stwierdzi¢ nalezy, ze nieruchomos¢ od strony fizycz-
nej jest to okreSlona czg$¢ powierzchni ziemskie;.

III. Wyodrebnienie prawne nieruchomos$ci — wprowadzenie

Pojawia si¢ pytanie, jak rozstrzygnac, ze taka, a nie inna okreslona
cz¢$¢ powierzchni ziemskiej stanowi jedna nieruchomos$¢ badz tylko jej
czesC. Istota sporu tkwi w sposobie wyodrgbnienia takiej cze$ci po-
wierzchni ziemskiej, rozstrzygnaé¢ wigc nalezy, jaki jest zakres i sposob
stosowania uzytego w definicji nieruchomosci pojecia ,,odrgbny przed-
miot wlasnosci”, ktére przesadza o tym, ze dana czg$¢ powierzchni
ziemskiej uzyskuje przymiot bycia nieruchomoscia. Mowiac prosciej, chodzi
o rozstrzygnigeie, jaka cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowi odrgbny
przedmiot wlasnosci.

Weczesniej przedstawiona definicja rzeczy jako warunek odrgbnosci
przyjeta zdolnoé¢ do bycia samoistnym dobrem w obrocie. Inaczej mowiac,
odregbna rzecza jest przedmiot materialny, ktorego wiasnoscia mozna
rozporzadzi¢. Odnoszac podstawowa zasade prawa cywilnego, Nemo
plus iuris in alium transfere potest, quam ipse habet (nikt nie moze przenies¢
wigcej praw, niz ma) do pojecia nieruchomosci, mozna wysnu¢ wniosek,

'8 Dz.U. Nr 38, poz. 454.
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ze nabywajac wlasno$¢ okreslonej czgsci powierzchni ziemskiej mozna
nig potem w tym samym zakresie rozporzadzi¢. Idac dalej tym tokiem
rozumowania, mozna postawic teze, ze cz¢S¢ powierzchni ziemskiej bedaca
nieruchomoscia pozostanie nig dopdki nie zostanie podzielona, potaczona
z inng nieruchomoscia badZ na mocy szczegdlnych przepiséw nie zostanie
nabyta wlasno$¢ czgsci nieruchomosci.

IV. Laczenie nieruchomosci

Problematyka taczenia si¢ nieruchomosci jest z reguly pomijana badz
traktowana marginesowo w literaturze i orzecznictwie. Wedtug doktryny
i orzecznictwa potaczenie nieruchomosci nast¢puje, gdy jedna osoba
nabedzie wiasno$¢ dwoch lub wigcej sasiadujacych nieruchomosci®®. Uza-
sadnienie takiej tezy opiera si¢ na twierdzeniu, Ze nieruchomoscia jest teren
stanowiacy wilasnos¢ jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami
innych podmiotéw, co miatloby wynika¢ ze sformutowania uzytego w art.
46 k.c.: ,,odrebny przedmiot wlasnosci”, przy czym wyrdzni¢ tu mozna
dwie koncepcje. Wedlug pierwszej, istnienie ksiag wieczystych dla tak
potaczonych nieruchomosci nie ma zadnego znaczenia®, wedlug drugie;j,
istnienie takich ksiag badz ich zatozenie dla poszczegolnych nieruchomo-
$ci przesadza o zachowaniu ich odrgbnosci®!.

Przyjecie koncepcji takiego automatycznego taczenia si¢ nieruchomo-
$ci powoduje daleko idace konsekwencje w mozliwosci rozporzadzania
wlasno$cia nieruchomosci. Najlepiej to wida¢, w sytuacji gdy nabywca
chce zaraz taka sasiednia nieruchomos¢ zby¢. Przy takiej koncepcji musi
dokona¢ podziatu nieruchomosci, z ktorym zwiazane sa szczegodlne
ograniczenia zawarte w ustawie — Gospodarka nieruchomosciami. Sta-
nowi to niewatpliwie ograniczenie wlasnoséci. Majac na uwadze art. 64
ust. 3 Konstytucji (Wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy 1 tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wia-
snosci), nalezy zauwazy¢, ze taka koncepcja taczenia, mogaca prowadzi¢
do ograniczenia prawa wilasnosci, powinna zosta¢ wyraznie zapisana

19 Wyrok SN z dnia 23.09.1970 r. IT CR 361/70, OSNIC 1971, nr 6, poz. 97; B.Bar-
towski, op. cit, s. 32-33, jest to poglad ogodlnie przyjety.

2 B.Bartowski, op. cit.,, s. 32-33.

2'S.Rudnicki, op. cit., s. 30-31.
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w przepisach jakiej$ ustawy?. Takiego wyraznego przepisu jednak nie
ma, co, biorac pod uwage bardzo szczegdtowy sposob regulacji wszel-
kich przeksztalcen rzeczy ruchomych (np. zmieszanie, przetworzenie),
ocierajacy si¢ czasami o kazuistyke, pozwala twierdzi¢, ze gdyby taki
sposob taczenia nieruchomosci byl zamierzeniem ustawodawcy, to zo-
statby wyraznie uregulowany.

Powszechne przyjecie takiego modelu taczenia si¢ nieruchomosci
doprowadzito do rozbieznosci w jego ocenie. Czg$¢ autoréw i orzecz-
nictwa doszta do wniosku, ze jest to ogolna zasada i ksiggi wieczyste
nie maja zadnego znaczenia w prawnym wyodrebnieniu nieruchomosci,
a ksiegi wieczyste, ktére w zatozeniu miaty ujawnia¢ stan prawny nieru-
chomosci, w wypadku takiego ,,automatycznego” taczenia stawaly si¢
absurdalnym tworem ujawniajacym stan prawny nieruchomosci w znacze-
niu wieczystoksiggowym. To z kolei prowadzi do ciekawych wnioskow,
jesli chodzi na przyktad o przedmiot hipoteki. Wedlug J. Kaspryszyna,
przedmiotem hipoteki jest nieruchomo$¢ w znaczeniu materialnopraw-
nym. Ustanowienie hipoteki na jej czgsci, ktora ma tylko osobna ksigge,
stanowiac nieruchomos$¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym, jest obej-
Sciem prawa, ktoére na podstawie art. 58 k.c. powoduje niewaznos¢
czynno$ci prawnej”. Z drugiej strony, J. Pisulinski w swoich rozwaza-
niach dochodzi do wniosku, ze przedmiotem hipoteki jest nieruchomos¢
W znaczeniu wieczystoksiggowym?,

Dodatkowym problemem zwigzanym z taka koncepcja laczenia, nie
poruszanym w doktrynie i orzecznictwie, jest pierwszenstwo praw osob
trzecich na taczonych w ten sposob nieruchomosciach. To, Ze takie prawa
nie wygasaja nie moze budzi¢ watpliwosci, jednakze zmiana pierwszen-
stwa spowodowana polaczeniem moze przynie$¢ szkod¢ osobom trze-
cim, jak réwniez nieoczekiwana korzy$¢. W polskim prawie cywilnym
przedmiotem wlasnosci i1 innych praw rzeczowych jest zawsze rzecz
w calo$ci, nigdy nie moze to by¢ cze$¢ rzeczy®. Na zasadzie wyjatku
(wyraznie wskazanego w ustawie) wykonywanie niektoérych praw rze-

22 Podobny wniosek mozna wysnu¢ z art. 140 k.c.

B J.Kaspryszyn, Przedmiot ksiqg wieczystych, Rejent 1999, nr 1, s. 84-85.

2 J.Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 267.

% Tak tez E.Gniewek, op. cit, s. 28, przedmiotem pewnych praw rzeczowych
moga by¢ na zasadzie wyjatku roOwniez prawa, co w analizowanej kwestii nie ma znaczenia.

138



O pojeciu nieruchomosci gruntowej

czowych moze zosta¢ ograniczone do czgsci rzeczy, jednakze prawo
takie zawsze obciaza calg rzecz, dlatego tez prawa te musza obejmowac
cala, powstala na skutek potaczenia, nieruchomosé.

Koncepcje takiego ,,automatycznego’ faczenia sig nieruchomosci nalezy
stanowczo odrzucié, jako nie majaca oparcia w przepisach prawa ma-
terialnego, a interpretacje doktrynalne prowadzace do takiej koncepcji
uzna¢ nalezy za niedopuszczalne, ze wzgledu na wezeéniej wskazany prze-
pis konstytucji.

Jedynymi przepisami moéwiacymi o taczeniu si¢ nieruchomosci sa art.
211 22 ukw.h.

Art. 21. Wiasciciel kilku nieruchomosci stanowiacych catosé¢ gospo-
darcza lub graniczacych z soba moze zadaé polaczenia ich w ksigdze
wieczystej] w jedna nieruchomos$é.

Art. 22. 1. Ograniczone prawa rzeczowe obciazajace ktorakolwiek
z potaczonych nieruchomosci obciazaja cala nieruchomos$¢ utworzona
przez potaczenie. Nie wptywa to jednak na dotychczasowy zakres wy-
konywania uzytkowania i stuzebnosci.

2. Nieruchomo$ci obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi moga
by¢ potaczone tylko wtedy, gdy uprawnieni utoza si¢ co do pierwszenstwa
tych praw na nieruchomosci utworzonej przez potaczenie.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio do pierwszenstwa praw
1 roszczen, o ktorych mowa w art. 16.

Artykut 21 u.k.w.h. stanowi zmienione redakcyjnie powtorzenie weze-
$niej obowiazujacego art. 15 pr. rzecz., natomiast art. 22 uk.w.h. jest
powtdrzeniem art. 16 pr. rzecz., do ktdrego dodano tylko ustep 3. Regulacja
ta, jak wskazuje cze$¢ doktryny, jest sprzeczna z koncepcja ,,automa-
tycznego” laczenia. Artykuly te, sprzeczne z kodeksowym pojgciem nie-
ruchomosci, miaty stanowi¢ o istnieniu tego pojgcia w drugim znaczeniu
— wieczystoksiggowym?®. Nalezy stanowczo odrzuci¢ taki tok rozumo-
wania. Wskazane artykuly to niewatpliwie jedyny sposob na polaczenie
nieruchomosci w naszym prawie cywilnym?’. Nalezy zwrdci¢ uwage na
cztery bardzo wazne wnioski wyplywajace z tej regulacji:

% B.Bartowski, op. cit., s. 34-35.
27 Oczywiscie w pewnych sytuacjach nieruchomo$ci moga zosta¢ potaczone na skutek
zasiedzenia.
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1. Polaczenie nieruchomosci uzaleznione jest od woli ich whasciciela
1 porozumienia osob, ktorych prawa je obciazaja.

2. Jak wynika z art. 21, mozna by¢ wiascicielem dwoch sasiadujacych
nieruchomosci i trudno jest wskaza¢ przepis, ktory uzaleznialby taki stan
od istnienia ksiggi wieczystej dla ktorejkolwiek z nich.

3. Dopuszcza sig istnienie nieruchomosci powstatej na skutek pola-
czenia dwoch nieruchomosci nie sasiadujacych ze soba. Biorac pod uwage
konwencjonalno$¢ wyodrebnienia danej czesci powierzchni ziemskiej, taka
regulacja nie moze budzi¢ sprzeciwu.

4. Jak wynika z tych przepisow, do takiego polaczenia konieczny jest
wpis o charakterze konstytutywnym.

V. Podzial nieruchomosci

Podzial nieruchomosci reguluja art. 92-100 ustawy — Gospodarka
nieruchomosciami. Do podziatu nieruchomosci konieczne jest uzyskanie
decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu. Wedhug pogladoéw doktryny, decyzja
taka stanowi jedynie geodezyjny podzial nieruchomosci, a do jej podziatu
cywilnego (czyli takiego, ktory tworzy ostatecznie nowa nieruchomos¢)
potrzebne jest przeniesienie wiasnosci wydzielonej czgsci na inng osobg.
Stanowisko to jest konsekwencja pogladu, ze zwarty kompleks gruntéw
nalezacych do jednej osoby zawsze stanowi jedng nieruchomos¢, wigc
do podziatu konieczne jest przeniesienie wlasnosci wydzielonej czesci.
Wedlug autoréw, wynika to ze sformutowania w definicji nieruchomosci,
ze musi ona stanowi¢ odrebny przedmiot wasnosci. W koncepcji tej nie
jest mozliwe, aby jeden podmiot byt wiascicielem dwoch sasiadujacych
ze soba nieruchomosci, stad tez dla podziatu nieruchomos$ci musi nastapié
zmiana wiasciciela®. Poglad ten, jak to juz wczes$niej wskazano, nalezy

BE.Gniew ek, O znaczeniu prawnym decyzji zatwierdzajqcej projekt podziatu nie-
ruchomosci — dalszy glos w dyskusji, Rejent 1996, nr 1,s. 12-18; E.Drozd, Z. Trusz-
kiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczenie nieruchomosci. Komentarz, Krakow
1995 s. 78-80. Obydwa stanowiska byly prezentowane na tle wczes$niej obowiazujacych
przepisow, ktore do podziatu rowniez wymagaly takiej decyzji. W obecnym stanie praw-
nym takie stanowisko prezentuja G.Bieniek, Podzialy nieruchomosci, Casus 1998,
nr9,s.30;E.Mzyk,[w:]G.Bieniek, A Hopfer,Z.Marmaj,E.Mzyk, R.Z16-
b ek, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, t. 11,s. 16-19; K. Swider-
ski, Tryb dokonywania podziatu nieruchomosci, Samorzad Terytorialny 1999, nr 7-8,
s. 109-110.
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odrzuci¢ jako nie majacy dostatecznych podstaw w przepisach prawa,
natomiast sformutowanie ,,odr¢bny przedmiot wlasnosci” zawarte w de-
finicji nieruchomosci nalezy rozumie¢ jako wskazanie, ze dana czgs$é
powierzchni ziemskiej musi by¢ samoistnym dobrem w obrocie (czyli
odrgbng rzecza), a takie warunki spetnia juz w momencie, gdy wydana
zostanie decyzja zatwierdzajaca podziat, bo wtedy wydzielonym gruntem
(nowa nieruchomoscia) mozna juz rozporzadza¢. W podobnym kierunku
idzie orzecznictwo zwiazane z pobieraniem optaty adiacenckiej. Oplate te
moze pobiera¢ gmina od wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
podziatu. NSA w dwodch orzeczeniach wskazat, ze podzial nastepuje
w efekcie decyzji zatwierdzajacej go 1 od osoby bedacej whascicielem w
momencie, gdy wskazana decyzja stanie si¢ ostateczna, nalezy pobiera¢
oplate adiacencka®. Wiasciciel, na podstawie art. 35 u.k.w.h., powinien
taki podziat ujawni¢ przez zatozenie nowej ksiggi wieczystej, jednakze
sankcja za niedopetnienie tego obowiazku jest odpowiedzialno$¢ cywilna
za ewentualne szkody 0sob trzecich, spowodowane nieujawnieniem. Artykut
36 u.k.w.h. nie bedzie mial tu zastosowania, poniewaz trudno jest tu
mowi¢ o zmianie wilasciciela. Podziat nieruchomosci dokonuje si¢ na
wniosek wlasciciela badz z urzedu, a jego ujawnienie lezy w interesie
wlasciciela lub organu dokonujacego podziat.

Szczeg6lny rodzaj podzialu nieruchomosci zostal wskazany w art. 96
ust. 3 u.k.w.h. Polega on na wydzieleniu wchodzacych w jej sktad dzialek
gruntu, odrgbnie oznaczonych w katastrze nieruchomosci, i nie wymaga
wydania decyzji zatwierdzajacej projekt podziatu. Nie moze budzi¢ wat-
pliwosci, ze po spetnieniu innych wymogéw (art. 92-95 u.k.w.h.) zwia-
zanych z podziatem, jest on catkowicie zalezny od woli wiasciciela.
W ustawach brak jest szczegotowych regulacji, jednakze nie moze budzi¢
watpliwosci, ze dochodzi do skutku w momencie, gdy wtasciciel wyrazi
wole podziatu nieruchomosci, czy to poprzez rozporzadzenie (zard6wno
zbycie wlasnosci, jak 1 ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego)
taka czeScia nieruchomosci, czy tez poprzez ztozenie wniosku o urza-

2 Uchwala NSA w Warszawie z dnia 22.11.1999 r. OPK 21/99, ONSA 2000, nr 2,
poz. 56 oraz Uchwata NSA w Warszawie z dnia 9.10.2000 r. OPK 8/00, ONSA 2001, nr 1,
poz. 15.

141



Piotr Mysiak

dzenie dla niej odrebnej ksiggi wieczystej. Wbrew pogladom B. Swaczy-
ny’, wpis nie ma tu charakteru konstytutywnego, poniewaz brak jest
przepisu, ktory od wpisu uzalezniatby wazno$¢ takiej czynnos$ci. Nalezy
wigc przyjac, zgodnie z 0gélng zasada, ze ma on charakter deklaratoryjny
(ujawniajacy), a jego podstawa jest oswiadczenie woli whasciciela ztozone
w odpowiedniej formie. W ten sposob realizuje on swoje podstawowe
uprawnienie wynikajace z art. 140 k.c. W granicach okreslonych przez
ustawy 1 zasady wspolzycia spotecznego wilasciciel moze rozporzadzaé
nieruchomoscia.

VI. Podsumowanie

Podsumowujac powyzsze rozwazania, mozna zaproponowac nastg-
pujaca definicj¢ nieruchomosci gruntowej, stanowiaca rozwinigcie defi-
nicji zawartej w kodeksie cywilnym:

»Nieruchomoscia gruntowa jest okreslona czg$¢ powierzchni ziem-
skiej wyodregbniona na podstawie:

1) nabycia jej whasnosci®!,

2) podziatu nieruchomoéci lub

3) potaczenia co najmniej dwoch nieruchomosci”.

Zauwazy¢ nalezy, ze w naszym prawie cywilnym dopuszczalne jest
posiadanie kilku sasiadujacych ze sobg nieruchomosci, a dla zachowania
ich odrgbnosci wcale nie jest konieczne istnienie dla ktorejkolwiek z nich
ksiegi wieczystej. Ksiegi wieczyste nie tworza stanu prawnego, tylko go
ujawniaja. Jezeli jaka$ cze$¢ powierzchni ziemskiej uzyska, na wyzej
wskazanej podstawie, przymiot bycia nieruchomoscia, to pozostaje nia
dopdki nie zostanie podzielona lub polaczona z inna, przy czym uzalez-
nione to jest od woli wiasciciela i innych wymogdéw przewidzianych pra-
wem. Stanowczo tez nalezy odrzuci¢ wyr6znianie pojgcia nieruchomosci
w znaczeniu wieczystoksiggowym, w pewnych wypadkach rozbieznego
Z pojgciem materialnoprawnym.

¥ B.Swaczy na, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002,
nr 9, s. 99.

31 Oczywiscie nabycie nie zawsze musi przesadza¢ o powstaniu nowej nieruchomosci,
jak to bedzie miato miejsce na przyktad w pewnych wypadkach zasiedzenia. Nieruchomosé
mogla istnie¢ juz w takim ksztalcie wczesniej, ale jezeli zostala nabyta wlasno$¢ okreslonej
czesci powierzchni ziemskiej, to niewatpliwie jest to nieruchomosc.
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