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Rejent * rok 16 * nr 10(186)
paŸdziernik 2006 r.

Glosa

do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 30 paŸdziernika
2003 r. IV CK 114/021

Stanowi¹ce w³asnoœæ tej samej osoby i granicz¹ce ze sob¹ dzia³ki
gruntu objête oddzielnymi ksiêgami wieczystymi s¹ odrêbnymi nie-
ruchomoœciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrêbnoœæ tê trac¹
w razie po³¹czenia ich w jednej ksiêdze wieczystej.

Glosowane orzeczenie dotyka dwóch istotnych kwestii – ³¹czenia nie-
ruchomoœci oraz pojêcia nieruchomoœci gruntowej. Drugie z tych pojêæ
jest sporne w doktrynie i wi¹¿e siê nierozerwalnie z pierwszym. Mo¿na
zasadniczo wskazaæ trzy grupy pogl¹dów dotycz¹ce pojêcia nierucho-
moœci gruntowej (w celu usystematyzowania pominiêto ró¿ne niuanse
w pogl¹dach poszczególnych autorów):

1. Wyró¿niaj¹ce, nie zawsze pokrywaj¹ce siê pojêcia nieruchomoœci
w znaczeniu materialnoprawnym i wieczystoksiêgowym2. Wed³ug tej grupy

1 OSNC 2004, nr 12, poz. 201.
2 B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie nieruchomoœci gruntowej po³o¿onej w mieœcie i istota

podzia³u takiej nieruchomoœci w œwietle ustawy z dnia 6 lipca 1972 roku, Palestra 1980,
nr 11/12, s. 28-45; t e n ¿ e, Wywa¿anie otwartych drzwi?, Rejent 1994, nr 4, s. 82-90;
E. G n i e w e k, O znaczeniu prawnym decyzji zatwierdzaj¹cej projekt podzia³u nierucho-
moœci – dalszy g³os w dyskusji, Rejent 1996, nr 1, s. 12-14; A. S z p u n a r, Glosa do
uchwa³y SN z 27 grudnia 1994 r. III CZP 158/94, Rejent 1995, nr 10, s. 92; J. S y s i a k,
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pogl¹dów, nieruchomoœci¹ gruntow¹ (w znaczeniu materialnoprawnym,
czyli kodeksowym) jest teren stanowi¹cy w³asnoœæ jednego podmiotu,
otoczony od zewn¹trz gruntami innych podmiotów, bez jakiegokolwiek
nawi¹zania do ksi¹g wieczystych. Autorzy ci wyró¿niaj¹ pojêcie nieru-
chomoœci w znaczeniu wieczystoksiêgowym, które nie zawsze pokrywa
siê z pojêciem nieruchomoœci w znaczeniu materialnoprawnym. Wed³ug
nich jest to czêœæ powierzchni ziemskiej, dla której prowadzona jest ksiêga
wieczysta.

2. Stwierdzaj¹ce w ró¿nym zakresie, ¿e o istnieniu odrêbnej nierucho-
moœci przes¹dza istnienie dla niej ksiêgi wieczystej3 , tak wiêc nierucho-
moœci¹ gruntow¹ jest teren stanowi¹cy w³asnoœæ jednego podmiotu
otoczony od zewn¹trz gruntami innych podmiotów, chyba ¿e dla wy-
odrêbnionych czêœci takiego terenu prowadzi siê osobn¹ ksiêgê wieczyst¹.

3. Nieruchomoœci¹ gruntow¹ jest okreœlona czêœæ powierzchni ziem-
skiej wyodrêbniona na podstawie: 1) nabycia jej w³asnoœci4, 2) podzia³u
nieruchomoœci lub 3) po³¹czenia co najmniej dwóch nieruchomoœci5. Pogl¹d
ten odchodzi od przyjmowania za kryterium podmiotu w³aœciciela, a k³adzie
nacisk na fakt nabycia tego prawa.

W glosowanym orzeczeniu S¹du Najwy¿szego przychyli³ siê do drugiej
z powy¿szych koncepcji. Jednak¿e uzasadnienie s³usznej sk¹din¹d tezy
tego orzeczenia wydaje siê byæ w wielu miejscach nie do przyjêcia, jako
¿e nie tylko komplikuje odpowiedŸ na pytanie, czy i kiedy mo¿na po³¹czyæ

Nieruchomoœci – zagadnienia wybrane, Rejent 1996, nr 9, s. 85-96; J. K a s p r y s z y n,
Przedmiot ksi¹g wieczystych, Rejent 1999, nr 1, s. 84-85 (pomimo pewnych niuansów
na s. 83, przypis 42); J.S. P i ¹ t o w s k i, [w:] F. B ³ a h u t a, J.S. P i ¹ t o w s k i, J. P o -
l i c z k i e w i c z, Gospodarstwa rolne, obrót dziedziczenie, podzia³, Warszawa 1967, s. 15.

3 S. G r z y b o w s k i, System prawa cywilnego, t. I, Warszawa-Wroc³aw 1985, s. 413;
B. S w a c z y n a, Prawne wyodrêbnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002, nr 9,
s. 88-109; pogl¹d taki pomimo ró¿nych niuansów prezentowa³ S. B r e y e r, Przeniesienie
w³asnoœci nieruchomoœci, Warszawa 1975, s. 43; jak siê wydaje taki pogl¹d zaprezentowa³
te¿ S. R u d n i c k i, Pojêcie nieruchomoœci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27-32.

4 Oczywiœcie nabycie nie zawsze musi przes¹dzaæ o powstaniu nowej nieruchomoœci,
jak to bêdzie mia³o miejsce na przyk³ad w pewnych wypadkach zasiedzenia. Nieruchomoœæ
mog³a istnieæ ju¿ w takim kszta³cie wczeœniej, ale je¿eli zosta³a nabyta w³asnoœæ okreœlonej
czêœci powierzchni ziemskiej, to niew¹tpliwie jest to nieruchomoœæ.

5 P. M y s i a k, O pojêciu nieruchomoœci gruntowej, Rejent 2004, nr 8, s. 130-142.
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nieruchomoœci, dla których nie ma za³o¿onych ksi¹g wieczystych, ale
tak¿e przypisuje ksiêgom wieczystym moc rozstrzygania o stanie praw-
nym nieruchomoœci, co jest – poza wyraŸnie wskazanymi w ustawach
wyj¹tkami – sprzeczne z podstawowymi za³o¿eniami naszego systemu
ksi¹g wieczystych. Z tych przyczyn zasadnoœæ rozumowania zawartego
w uzasadnieniu przez SN zas³uguje na uwagê w formie niniejszej glosy.
Wymaga to zaœ omówienia obydwóch wskazanych powy¿ej decyduj¹-
cych kwestii.

Problematyka ³¹czenia siê nieruchomoœci jest z regu³y pomijana b¹dŸ
traktowana marginesowo w literaturze i orzecznictwie. Wed³ug doktryny
i orzecznictwa po³¹czenie nieruchomoœci nastêpuje, gdy jedna osoba
nabêdzie w³asnoœæ dwóch lub wiêcej s¹siaduj¹cych nieruchomoœci6.
Uzasadnienie takiej tezy opiera siê na twierdzeniu, ¿e nieruchomoœci¹ jest
teren stanowi¹cy w³asnoœæ jednego podmiotu otoczony od zewn¹trz
gruntami innych podmiotów, co mia³oby wynikaæ ze sformu³owania u¿ytego
w art. 46 k.c. – „odrêbny przedmiot w³asnoœci”. Przy czym wyró¿niæ
tu mo¿na dwie koncepcje. Wed³ug pierwszej istnienie ksi¹g wieczystych
dla tak po³¹czonych nieruchomoœci nie ma ¿adnego znaczenia7, w drugim
wypadku istnienie takich ksi¹g b¹dŸ ich za³o¿enie dla poszczególnych
nieruchomoœci przes¹dza o zachowaniu ich odrêbnoœci8.

Przyjêcie koncepcji takiego automatycznego ³¹czenia siê nieruchomo-
œci powoduje daleko id¹ce konsekwencje w mo¿liwoœci rozporz¹dzania
w³asnoœci¹ nieruchomoœci. Najlepiej oddaje to przyk³ad obrotu tak¹ s¹-
siedni¹ nieruchomoœci¹, kiedy to w krótkim czasie nabywca decyduje siê
jednak j¹ sprzedaæ ponownie. Przy tej koncepcji musi bowiem wówczas
dokonaæ podzia³u nieruchomoœci, z którym z kolei zwi¹zane s¹ szczególne
ograniczenia zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami9. Ju¿
choæby ta krótka uwaga i jeden prosty przyk³ad wskazuj¹ jasno, i¿ koncepcja
automatycznego ³¹czenia siê nieruchomoœci stanowi ograniczenie w³asno-

6 Wyrok SN z dnia 23 wrzeœnia 1970 r. II CR 361/70 (OSNIC 1971, nr 6, poz. 97);
B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie nieruchomoœci..., s. 32-33, jest to pogl¹d wrêcz ogólnie przy-
jêty.

7 B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie nieruchomoœci..., s. 32-33.
8 S. R u d n i c k i, Pojêcie nieruchomoœci..., s. 30-31
9 Na przyk³ad op³ata adiacencka.
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œci. Maj¹c zaœ na uwadze art. 64 ust. 3 Konstytucji RP („W³asnoœæ mo¿e
byæ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa w³asnoœci.”) zauwa¿yæ nale¿y, ¿e koncepcja ta,
prowadz¹ca w istocie do ograniczenia prawa w³asnoœci, powinna zostaæ
wyraŸnie zapisana w przepisach jakiejœ ustawy10. Takiego wyraŸnego
przepisu jednak nie ma, co, bior¹c pod uwagê bardzo szczegó³owy sposób
regulacji wszelkich przekszta³ceñ rzeczy ruchomych (np. zmieszanie,
przetworzenie), ocieraj¹cy siê czasami o kazuistykê, pozwala twierdziæ,
¿e gdyby taki sposób ³¹czenia nieruchomoœci by³ zamierzeniem ustawo-
dawcy, to zosta³by wyraŸnie uregulowany.

Powszechne przyjêcie takiego modelu ³¹czenia siê nieruchomoœci
doprowadzi³o do rozbie¿noœci. Czêœæ autorów i orzecznictwa dosz³a do
wniosku, ¿e jest to ogólna zasada i ksiêgi wieczyste nie maj¹ ¿adnego
znaczenia w prawnym wyodrêbnieniu nieruchomoœci, a ksiêgi wieczyste,
które w za³o¿eniu mia³y ujawniaæ stan prawny nieruchomoœci w wypadku
takiego „automatycznego” ³¹czenia, stawa³y siê absurdalnym tworem
ujawniaj¹cym stan prawny nieruchomoœci w znaczeniu wieczystoksiê-
gowym. To z kolei prowadzi do ciekawych wniosków, jeœli chodzi na
przyk³ad o przedmiot hipoteki. Wed³ug J. Kaspryszyna przedmiotem hipoteki
jest nieruchomoœæ w znaczeniu materialnoprawnym. Ustanowienie hipo-
teki na jej czêœci, która ma tylko osobn¹ ksiêgê, stanowi¹c nieruchomoœæ
w znaczeniu wieczystoksiêgowym – jest obejœciem prawa, które na
podstawie art. 58 k.c. powoduje niewa¿noœæ czynnoœci prawnej11. Z dru-
giej strony J. Pisuliñski w swoich rozwa¿aniach dochodzi do wniosku,
¿e przedmiotem hipoteki jest nieruchomoœæ w znaczeniu wieczystoksiê-
gowym12.

Dodatkowym problemem zwi¹zanym z t¹ koncepcj¹ ³¹czenia, niepo-
ruszanym w doktrynie i orzecznictwie, jest pierwszeñstwo praw osób
trzecich na ³¹czonych w ten sposób nieruchomoœciach. To, ¿e takie prawa
nie wygasaj¹, nie mo¿e budziæ w¹tpliwoœci, jednak¿e zmiana pierwszeñ-
stwa spowodowana po³¹czeniem mo¿e przynieœæ szkodê osobom trze-
cim, jak równie¿ nieoczekiwan¹ korzyœæ. W polskim prawie cywilnym

10 Podobny wniosek mo¿na wysnuæ z art. 140 k.c.
11 J. K a s p r y s z y n, Przedmiot ksi¹g…, s. 84-85.
12 J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002, s. 267.
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przedmiotem w³asnoœci i innych praw rzeczowych jest zawsze rzecz
w ca³oœci, nigdy nie mo¿e to byæ czêœæ rzeczy13. Na zasadzie wyj¹tku
(wyraŸnie wskazanego w ustawie) wykonywanie niektórych praw rze-
czowych mo¿e zostaæ ograniczone do czêœci rzeczy, jednak¿e prawo
takie zawsze obci¹¿a ca³¹ rzecz. Dlatego te¿ prawa te musz¹ obejmowaæ
ca³¹ powsta³¹ na skutek po³¹czenia nieruchomoœæ.

Koncepcjê takiego „automatycznego” ³¹czenia siê nieruchomoœci nale¿y
stanowczo odrzuciæ jako niemaj¹c¹ oparcia w przepisach prawa mate-
rialnego, a interpretacje doktrynalne prowadz¹ce do takiej koncepcji uznaæ
nale¿y za niedopuszczalne ze wzglêdu na wczeœniej wskazany przepis
konstytucji. Nie sposób tu równie¿ nie wskazaæ, ¿e koncepcja ta nie
prowadzi do stabilnoœci w zakresie podstawowych choæby pojêæ (wspo-
mniany przedmiot hipoteki).

Jedynymi przepisami mówi¹cymi o ³¹czeniu siê nieruchomoœci s¹ art.
21 i 22 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece14

(dalej: u.k.w.h.):
„Art. 21. W³aœciciel kilku nieruchomoœci stanowi¹cych ca³oœæ gospo-

darcz¹ lub granicz¹cych z sob¹ mo¿e ¿¹daæ po³¹czenia ich w ksiêdze
wieczystej w jedn¹ nieruchomoœæ.

Art. 22. 1. Ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹ce któr¹kolwiek
z po³¹czonych nieruchomoœci obci¹¿aj¹ ca³¹ nieruchomoœæ utworzon¹
przez po³¹czenie. Nie wp³ywa to jednak na dotychczasowy zakres wy-
konywania u¿ytkowania i s³u¿ebnoœci.

2. Nieruchomoœci obci¹¿one ograniczonymi prawami rzeczowymi mog¹
byæ po³¹czone tylko wtedy, gdy uprawnieni u³o¿¹ siê co do pierwszeñstwa
tych praw na nieruchomoœci utworzonej przez po³¹czenie.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje siê odpowiednio do pierwszeñstwa praw
i roszczeñ, o których mowa w art. 16”.

Art. 21 u.k.w.h. stanowi zmienione redakcyjnie powtórzenie wczeœniej
obowi¹zuj¹cego art. 15 dekretu z dnia 11 paŸdziernika 1946 r. – Prawo
rzeczowe15 (dalej: pr. rzecz.), natomiast art. 22 u.k.w.h. stanowi powtó-

13 Tak te¿ E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Poznañ-Kluczbork 1996, s. 28, przedmio-
tem pewnych praw rzeczowych mog¹ byæ na zasadzie wyj¹tku równie¿ prawa, co w ana-
lizowanej kwestii nie ma znaczenia.

14 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.
15 Dz.U. Nr 57, poz. 319.
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rzenie art. 16 pr. rzecz., do którego dodano tylko ustêp 3. Regulacja ta,
jak wskazuje czêœæ doktryny, stanowi wyraŸny argument przemawiaj¹cy
przeciwko koncepcji „automatycznego” ³¹czenia, a jako sprzeczna z ko-
deksowym pojêciem nieruchomoœci stanowi o istnieniu tego pojêcia
w drugim znaczeniu – tzw. wieczystoksiêgowym16. Pogl¹d ten nale¿y
jednak¿e stanowczo odrzuciæ. Powo³ane powy¿ej artyku³y, zgodnie z
ogólnie przyjêtymi metodami interpretacji prawa oraz za³o¿eniem racjo-
nalnoœci prawodawcy i poszanowaniem jego kompetencji do stanowienia
prawa odpowiadaj¹cego za³o¿onym celom i przyjmowania takich rozwi¹-
zañ prawnych, które najlepiej s³u¿¹ ich realizacji, stanowi¹ o jedynym
mo¿liwym w naszym prawie cywilnym sposobie po³¹czenia nieruchomo-
œci17. Podkreœlenia tego faktu niew¹tpliwie brakuje w glosowanym orze-
czeniu.

Nale¿y wskazaæ równie¿, ¿e wpis po³¹czenia nieruchomoœci ze wzglêdu
na treœæ art. 21 u.k.w.h. ma charakter konstytutywny.

Przechodz¹c do drugiej kwestii, czyli odpowiedzi na pytanie, czy ist-
nienie ksiêgi wieczystej przes¹dza o istnieniu nieruchomoœci, nale¿y na
wstêpie zastanowiæ siê nad rol¹ ksi¹g wieczystych w naszym systemie.

Wiêkszoœæ autorów, pisz¹c o funkcjach ksi¹g wieczystych, ogranicza
siê do stwierdzenia, ¿e jest ni¹ ustalenie stanu prawnego nieruchomoœci
i wskazania na art. 1 u.k.w.h., który stwierdza ¿e: „Ksiêgi wieczyste
prowadzi siê w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomoœci”. G³êbszej
analizy tego zagadnienia próbowa³ dokonaæ J. Sk¹pski, który wyró¿ni³
trzy ich podstawowe funkcje. Zasadnicz¹ jest funkcja rejestracyjno-
ewidencyjna. Od jej w³aœciwego spe³nienia uzale¿nione s¹ dwie dalsze:
funkcja instrumentu s³u¿¹cego do dokonywania wpisu, bez wzglêdu na
jego konstytutywnoœæ oraz funkcja ochrony osób trzecich przy wyko-
rzystaniu instytucji rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych18. Trudno
powiedzieæ, ¿e ksiêgi wieczyste takich funkcji nie spe³niaj¹, jednak¿e dla
lepszego pokazania funkcji ksi¹g wieczystych, jako instrumentu s³u¿¹cego

16 B. B a r ³ o w s k i, Pojêcie nieruchomoœci.., s. 34-35.
17 Oczywiœcie w pewnych sytuacjach nieruchomoœci mog¹ zostaæ po³¹czone na skutek

zasiedzenia.
18 J. S k ¹ p s k i, Funkcje ksi¹g wieczystych, [w:] Prace z prawa z prawa cywilnego

wydane dla uczczenia pracy naukowej profesora J.S. Pi¹tkowskiego, Wroc³aw-Warszawa
1985, s. 113-131.
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zabezpieczeniu obrotu prawnego nieruchomoœciami, nale¿y przeprowa-
dziæ g³êbsz¹ analizê tego zagadnienia pod tym k¹tem. Podstawow¹ kwesti¹,
od której nale¿y rozpocz¹æ, jest analiza wyeksponowanego w u.k.w.h.
pojêcia „ustalenia stanu prawnego nieruchomoœci”.

Jak mówi art. 1 u.k.w.h. ksiêgi wieczyste prowadzi siê w celu ustalenia
stanu prawnego nieruchomoœci. O ile sam cel zosta³ okreœlony, to pojêcie,
którego w tym celu u¿yto, jest dosyæ enigmatyczne. W literaturze nie
ma zbyt wielu prób jego analizy. Autorzy ograniczaj¹ siê do ogólnych
uwag o roli ustalenia w obrocie nieruchomoœciami, co jest raczej oczy-
wiste. Nieobowi¹zuj¹cy ju¿ art. 14 pr. rzecz. mówi³, ¿e ksiêgi wieczyste
prowadzi siê „w celu ustalenia praw rzeczowych na nieruchomoœciach”.
Pojêcie to analizowa³ S. Grzybowski, dochodz¹c do nastêpuj¹cych wnio-
sków: „Ustalenie praw rzeczowych na nieruchomoœciach polega nato-
miast na tym, ¿e:

a) domniemywa siê zgodnoœæ stanu jawnego z ksiêgi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym,

b) nie mo¿na zas³aniaæ siê nieznajomoœci¹ wpisów w ksiêdze wieczy-
stej,

c) dzia³a tzw. rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych.”19

Nie sposób nie zauwa¿yæ, ¿e Autor w swoich rozwa¿aniach pomyli³
pojêcie ustalenia z instytucjami maj¹cymi na celu zapewnienie pewnoœci
takiego ustalenia. Inaczej mówi¹c, opisa³ cel poprzez œrodki do jego
osi¹gniêcia.

S³ownik jêzyka polskiego podaje cztery znaczenia s³owa ustaliæ: 1) „roz-
strzygn¹æ, zdecydowaæ o czymœ, wyznaczyæ coœ”, 2) „stwierdziæ,
wykazaæ coœ po uprzednim badaniu, dociekaniu”, 3) „uczyniæ nierucho-
mym, sta³ym, sztywnym, pozbawiæ chwiejnoœci”, 4) „uczyniæ sta³ym,
niezmiennym, ugruntowanym; zapewniæ coœ”20. Znaczenie trzecie i czwarte
w omawianym wypadku, z uwagi na kontekst jêzykowy, mo¿na œmia³o
odrzuciæ. Pozostaje rozstrzygn¹æ, w jakim zakresie chodzi o dwa pozo-
sta³e. Wydawaæ by siê mog³o, ¿e art. 1 u.k.w.h. mówi o ustaleniu w drugim
zacytowanym powy¿ej znaczeniu tego s³owa. Tak wiêc, jak mo¿na wnio-

19 S. G r z y b o w s k i, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 230-
231.

20 S³ownik jêzyka polskiego, t. III, PWN, Warszawa 1989, s. 624.
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skowaæ z tego artyku³u, ustalenie stanu prawnego nieruchomoœci nastê-
puje po uprzednim badaniu ksiêgi wieczystej przez zainteresowanego,
a innymi s³owy mo¿na by powiedzieæ, ¿e ksiêgi wieczyste prowadzi siê
w celu ujawnienia stanu prawnego dla potrzeb obrotu. Znaczenie pierwsze
mo¿na równie¿ odrzuciæ, poniewa¿ nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e zasad¹
w naszym systemie jest deklaratywnoœæ wpisu, zmiany stanu prawnego
zachodz¹ pozaksiêgowo21. Dlatego te¿ nale¿y stanowczo odrzuciæ pogl¹d,
¿e to ksiêgi wieczyste przes¹dzaj¹ o istnieniu b¹dŸ nie w danym wypadku
nieruchomoœci gruntowej. Rozstrzyga bowiem o tym stan prawny danej
czêœci powierzchni ziemskiej, wiêc nie mo¿na ró¿nicowaæ istnienia nie-
ruchomoœci w zale¿noœci od tego, czy taki stan zosta³ ujawniony w ksiê-
dze wieczystej, czy te¿ nie. Wyj¹tkiem od tej zasady jest przypadek ³¹czenia
nieruchomoœci, co zosta³o wczeœniej omówione.

Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, w odniesieniu do glosowanego
orzeczenia nale¿y zauwa¿yæ, ¿e, o ile samo rozstrzygniêcie w danej sprawie
nale¿y uznaæ za s³uszne, to pogl¹dy g³oszone w orzeczeniu mog¹ budziæ
w¹tpliwoœci.

Piotr Mysiak

21 Istnieje kilkanaœcie wyj¹tków od tej zasady.


