Rejent « rok 16 = nr 10(186)
pazdziernik 2006 r.

Glosa

do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika
2003 r. IV CK 114/02!

Stanowigce wlasnos$¢ tej samej osoby i graniczace ze sobg dzialki
gruntu objete oddzielnymi ksiggami wieczystymi sa odr¢ebnymi nie-
ruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebnosé te traca
w razie polaczenia ich w jednej ksiedze wieczystej.

Glosowane orzeczenie dotyka dwdch istotnych kwestii — taczenia nie-
ruchomosci oraz pojecia nieruchomosci gruntowej. Drugie z tych pojgc
jest sporne w doktrynie i wigze si¢ nierozerwalnie z pierwszym. Mozna
zasadniczo wskaza¢ trzy grupy pogladow dotyczace pojecia nierucho-
mosci gruntowej (w celu usystematyzowania pominieto rézne niuanse
w pogladach poszczegdlnych autorow):

1. Wyrdzniajace, nie zawsze pokrywajace sie pojecia nieruchomosci
w znaczeniu materialnoprawnym i wieczystoksiegowym?. Wedtug tej grupy

' OSNC 2004, nr 12, poz. 201.

2 B.Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej polozonej w miescie i istota
podzialu takiej nieruchomosci w Swietle ustawy z dnia 6 lipca 1972 roku, Palestra 1980,
nr 11/12, s. 28-45; tenze, Wywazanie otwartych drzwi?, Rejent 1994, nr 4, s. 82-90;
E.Gniewek, O znaczeniu prawnym decyzji zatwierdzajqcej projekt podziatu nierucho-
mosci — dalszy glos w dyskusji, Rejent 1996, nr 1, s. 12-14; A.Szpunar, Glosa do
uchwaly SN z 27 grudnia 1994 r. IlI CZP 158/94, Rejent 1995, nr 10, s. 92; J.Sysiak,
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pogladoéw, nieruchomoscia gruntowa (W znaczeniu materialnoprawnym,
czyli kodeksowym) jest teren stanowiacy wilasnos¢ jednego podmiotu,
otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotow, bez jakiegokolwiek
nawigzania do ksiag wieczystych. Autorzy ci wyrdzniajq pojecie nieru-
chomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym, ktore nie zawsze pokrywa
si¢ z pojeciem nieruchomosci w znaczeniu materialnoprawnym. Wedhlug
nich jest to cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej prowadzona jest ksigga
wieczysta.

2. Stwierdzajace w r6znym zakresie, ze o istnieniu odrgbnej nierucho-
mosci przesadza istnienie dla niej ksiggi wieczystej?, tak wigc nierucho-
moscig gruntowq jest teren stanowiacy wiasnos$¢ jednego podmiotu
otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotow, chyba ze dla wy-
odrgbnionych czesci takiego terenu prowadzi si¢ osobna ksiege wieczysta.

3. Nieruchomoscia gruntowg jest okreslona czes$¢ powierzchni ziem-
skiej wyodrebniona na podstawie: 1) nabycia jej wlasnosci®, 2) podzialu
nieruchomosci lub 3) potaczenia co najmniej dwoch nieruchomosci®. Poglad
ten odchodzi od przyjmowania za kryterium podmiotu wlasciciela, a ktadzie
nacisk na fakt nabycia tego prawa.

W glosowanym orzeczeniu Sadu Najwyzszego przychylil si¢ do drugiej
z powyzszych koncepcji. Jednakze uzasadnienie stusznej skadinad tezy
tego orzeczenia wydaje si¢ by¢ w wielu miejscach nie do przyjecia, jako
ze nie tylko komplikuje odpowiedZ na pytanie, czy i kiedy mozna potaczy¢

Nieruchomosci — zagadnienia wybrane, Rejent 1996, nr 9, s. 85-96; J. Kaspryszyn,
Przedmiot ksiqg wieczystych, Rejent 1999, nr 1, s. 84-85 (pomimo pewnych niuanséw
na s. 83, przypis 42); J.S.Pigtowski, [w:] FBtahuta, J.S.Pigqtowski, J.Po-
liczkiewicz, Gospodarstwa rolne, obrét dziedziczenie, podzial, Warszawa 1967, s. 15.

3S.Grzybowski, System prawa cywilnego, t. 1, Warszawa-Wroctaw 1985, s. 413;
B.Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, Rejent 2002, nr 9,
s. 88-109; poglad taki pomimo r6znych niuanséw prezentowal S. Brey er, Przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 43; jak si¢ wydaje taki poglad zaprezentowat
tez S.Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27-32.

* Oczywiscie nabycie nie zawsze musi przesadzac¢ o powstaniu nowej nieruchomosci,
jak to bedzie mialo miejsce na przyktad w pewnych wypadkach zasiedzenia. Nieruchomo$é
mogla istnie¢ juz w takim ksztalcie wezesniej, ale jezeli zostata nabyta wlasnos¢ okreslonej
czeSci powierzchni ziemskiej, to niewatpliwie jest to nieruchomosc.

S P.Mysiak, O pojeciu nieruchomosci gruntowej, Rejent 2004, nr 8, s. 130-142.
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nieruchomosci, dla ktérych nie ma zalozonych ksiag wieczystych, ale
takze przypisuje ksiggom wieczystym moc rozstrzygania o stanie praw-
nym nieruchomosci, co jest — poza wyraznie wskazanymi w ustawach
wyjatkami — sprzeczne z podstawowymi zatozeniami naszego systemu
ksiag wieczystych. Z tych przyczyn zasadnos¢ rozumowania zawartego
w uzasadnieniu przez SN zastuguje na uwagg w formie niniejszej glosy.
Wymaga to za$§ omoéwienia obydwdch wskazanych powyzej decyduja-
cych kwestii.

Problematyka taczenia si¢ nieruchomosci jest z reguty pomijana badz
traktowana marginesowo w literaturze i orzecznictwie. Wedlug doktryny
i orzecznictwa potaczenie nieruchomosci nastepuje, gdy jedna osoba
nabedzie wlasno$¢ dwoch lub wiecej sasiadujacych nieruchomoscei®.
Uzasadnienie takiej tezy opiera si¢ na twierdzeniu, ze nieruchomoscia jest
teren stanowiacy wilasnos$¢ jednego podmiotu otoczony od zewnatrz
gruntami innych podmiotow, co miatoby wynika¢ ze sformutowania uzytego
w art. 46 k.c. — ,,odrebny przedmiot wiasnosci”. Przy czym wyrdznié
tu mozna dwie koncepcje. Wedlug pierwszej istnienie ksigg wieczystych
dla tak potaczonych nieruchomosci nie ma zadnego znaczenia’, w drugim
wypadku istnienie takich ksiag badZ ich zalozenie dla poszczegdlnych
nieruchomosci przesadza o zachowaniu ich odrgbnosci®.

Przyjecie koncepcji takiego automatycznego taczenia si¢ nieruchomo-
$ci powoduje daleko idace konsekwencje w mozliwosci rozporzadzania
wilasnos$cig nieruchomosci. Najlepiej oddaje to przyktad obrotu taka sa-
siednig nieruchomoscia, kiedy to w krotkim czasie nabywca decyduje si¢
jednak jg sprzeda¢ ponownie. Przy tej koncepcji musi bowiem wowczas
dokona¢ podziatu nieruchomosci, z ktérym z kolei zwigzane sa szczegdlne
ograniczenia zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomosciami®. Juz
chocby ta krétka uwaga i jeden prosty przyktad wskazuja jasno, iz koncepcja
automatycznego laczenia si¢ nieruchomosci stanowi ograniczenie wlasno-

¢ Wyrok SN z dnia 23 wrzesnia 1970 r. IT CR 361/70 (OSNIC 1971, nr 6, poz. 97);
B.Bartowski, Pojecie nieruchomosci..., s. 32-33, jest to poglad wregez ogdlnie przy-
Jety.

7 B.Bartowski, Pojecie nieruchomosci..., s. 32-33.

8 S.Rudnicki, Pojecie nieruchomosci..., s. 30-31

® Na przyklad oplata adiacencka.
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$ci. Majac zas$ na uwadze art. 64 ust. 3 Konstytucji RP (,, Wtasnos¢ moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie
narusza ona istoty prawa wlasnosci.”) zauwazy¢ nalezy, ze koncepcja ta,
prowadzaca w istocie do ograniczenia prawa wiasnosci, powinna zostaé
wyraznie zapisana w przepisach jakiej$ ustawy'®. Takiego wyraznego
przepisu jednak nie ma, co, biorac pod uwagg bardzo szczegétowy sposéb
regulacji wszelkich przeksztalcen rzeczy ruchomych (np. zmieszanie,
przetworzenie), ocierajacy si¢ czasami o kazuistyke, pozwala twierdzic,
ze gdyby taki sposob laczenia nieruchomosci byt zamierzeniem ustawo-
dawcy, to zostatby wyraznie uregulowany.

Powszechne przyjecie takiego modelu laczenia si¢ nieruchomosci
doprowadzito do rozbieznosci. Cze$¢ autordw i orzecznictwa doszia do
whniosku, ze jest to ogdlna zasada i ksiggi wieczyste nie maja zadnego
znaczenia w prawnym wyodrebnieniu nieruchomosci, a ksiggi wieczyste,
ktére w zalozeniu miaty ujawnia¢ stan prawny nieruchomosci w wypadku
takiego ,,automatycznego” laczenia, stawaly si¢ absurdalnym tworem
ujawniajacym stan prawny nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksig-
gowym. To z kolei prowadzi do ciekawych wnioskéw, jesli chodzi na
przyklad o przedmiot hipoteki. Wedtug J. Kaspryszyna przedmiotem hipoteki
jest nieruchomos$¢ w znaczeniu materialnoprawnym. Ustanowienie hipo-
teki na jej czesci, ktdra ma tylko osobna ksiggg, stanowiac nieruchomosé
W znaczeniu wieczystoksiegowym — jest obejsciem prawa, ktére na
podstawie art. 58 k.c. powoduje niewaznos¢ czynnosci prawnej'!. Z dru-
giej strony J. Pisulinski w swoich rozwazaniach dochodzi do wniosku,
ze przedmiotem hipoteki jest nieruchomos$¢ w znaczeniu wieczystoksig-
gowym'2,

Dodatkowym problemem zwigzanym z ta koncepcja faczenia, niepo-
ruszanym w doktrynie i orzecznictwie, jest pierwszenstwo praw 0sob
trzecich na taczonych w ten sposéb nieruchomosciach. To, ze takie prawa
nie wygasaja, nie moze budzi¢ watpliwosci, jednakze zmiana pierwszen-
stwa spowodowana potaczeniem moze przynies¢ szkode osobom trze-
cim, jak réwniez nieoczekiwang korzys¢. W polskim prawie cywilnym

1 Podobny wniosek mozna wysnu¢ z art. 140 k.c.
W ). Kaspryszyn, Przedmiot ksiqg..., s. 84-85.
12 J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 267.
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przedmiotem wlasnos$ci i innych praw rzeczowych jest zawsze rzecz
w catosci, nigdy nie moze to byé cze$¢ rzeczy'’. Na zasadzie wyjatku
(wyraznie wskazanego w ustawie) wykonywanie niektorych praw rze-
czowych moze zosta¢ ograniczone do czesci rzeczy, jednakze prawo
takie zawsze obcigza cala rzecz. Dlatego tez prawa te musza obejmowaé
cala powstalg na skutek polaczenia nieruchomosc.

Koncepcje takiego ,,automatycznego” taczenia si¢ nieruchomosci nalezy
stanowczo odrzuci¢ jako niemajaca oparcia w przepisach prawa mate-
rialnego, a interpretacje doktrynalne prowadzace do takiej koncepcji uzna¢
nalezy za niedopuszczalne ze wzgledu na wczesniej wskazany przepis
konstytucji. Nie sposob tu réwniez nie wskaza¢, ze koncepcja ta nie
prowadzi do stabilnosci w zakresie podstawowych choc¢by poje¢ (wspo-
mniany przedmiot hipoteki).

Jedynymi przepisami méwiacymi o taczeniu si¢ nieruchomosci sg art.
21 i 22 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece'
(dalej: u.k.w.h.):

LArt. 21. Wiasciciel kilku nieruchomosci stanowiacych catos¢ gospo-
darcza lub graniczacych z soba moze zada¢ potaczenia ich w ksigdze
wieczystej w jedng nieruchomosc.

Art. 22. 1. Ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace ktdrakolwiek
z polaczonych nieruchomosci obciazajq catg nieruchomos¢ utworzong
przez potaczenie. Nie wplywa to jednak na dotychczasowy zakres wy-
konywania uzytkowania i stuzebnosci.

2. Nieruchomosci obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi moga
by¢ polaczone tylko wtedy, gdy uprawnieni utoza si¢ co do pierwszenstwa
tych praw na nieruchomosci utworzonej przez polaczenie.

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

Art. 21 u.k.w.h. stanowi zmienione redakcyjnie powtorzenie wezesniej
obowigzujacego art. 15 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo
rzeczowe' (dalej: pr. rzecz.), natomiast art. 22 u.k.w.h. stanowi powto-

B Tak tez E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Poznan-Kluczbork 1996, s. 28, przedmio-
tem pewnych praw rzeczowych moga by¢ na zasadzie wyjatku rowniez prawa, co w ana-
lizowanej kwestii nie ma znaczenia.

4 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.

5 Dz.U. Nr 57, poz. 319.
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rzenie art. 16 pr. rzecz., do ktoérego dodano tylko ustep 3. Regulacja ta,
jak wskazuje cze$¢ doktryny, stanowi wyrazny argument przemawiajacy
przeciwko koncepcji ,,automatycznego” taczenia, a jako sprzeczna z ko-
deksowym pojeciem nieruchomosci stanowi o istnieniu tego pojecia
w drugim znaczeniu — tzw. wieczystoksiegowym'¢. Poglad ten nalezy
jednakze stanowczo odrzuci¢. Powotane powyzej artykuly, zgodnie z
ogoblnie przyjetymi metodami interpretacji prawa oraz zatozeniem racjo-
nalnosci prawodawcy i poszanowaniem jego kompetencji do stanowienia
prawa odpowiadajacego zalozonym celom i przyjmowania takich rozwia-
zan prawnych, ktére najlepiej stuza ich realizacji, stanowia o jedynym
mozliwym w naszym prawie cywilnym sposobie potaczenia nieruchomo-
sci'’. Podkreslenia tego faktu niewatpliwie brakuje w glosowanym orze-
czeniu.

Nalezy wskaza¢ réwniez, ze wpis polaczenia nieruchomosci ze wzgledu
na tre$¢ art. 21 u.k.w.h. ma charakter konstytutywny.

Przechodzac do drugiej kwestii, czyli odpowiedzi na pytanie, czy ist-
nienie ksiegi wieczystej przesadza o istnieniu nieruchomosci, nalezy na
wstepie zastanowi¢ si¢ nad rolg ksiag wieczystych w naszym systemie.

Wiekszo$¢ autordw, piszac o funkcjach ksiag wieczystych, ogranicza
sie¢ do stwierdzenia, ze jest nig ustalenie stanu prawnego nieruchomosci
i wskazania na art. 1 uk.w.h., ktéry stwierdza ze: ,,Ksiggi wieczyste
prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci”. Glebszej
analizy tego zagadnienia probowal dokonac J. Skapski, ktory wyroznit
trzy ich podstawowe funkcje. Zasadnicza jest funkcja rejestracyjno-
ewidencyjna. Od jej wlasciwego spetnienia uzaleznione sg dwie dalsze:
funkcja instrumentu stuzacego do dokonywania wpisu, bez wzgledu na
jego konstytutywnos¢ oraz funkcja ochrony oséb trzecich przy wyko-
rzystaniu instytucji rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych'®. Trudno
powiedzieé, ze ksiggi wieczyste takich funkcji nie spetniaja, jednakze dla
lepszego pokazania funkcji ksiag wieczystych, jako instrumentu shuzacego

1 B.Bartowski, Pojecie nieruchomosci.., s. 34-35.

17 Oczywiscie w pewnych sytuacjach nieruchomo$ci moga zosta¢ potaczone na skutek
zasiedzenia.

8 J.Skapski, Funkcje ksiqg wieczystych, [w:] Prace z prawa z prawa cywilnego
wydane dla uczczenia pracy naukowej profesora J.S. Pigtkowskiego, Wroctaw-Warszawa
1985, s. 113-131.
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zabezpieczeniu obrotu prawnego nieruchomosciami, nalezy przeprowa-
dzi¢ glebsza analizg tego zagadnienia pod tym katem. Podstawowa kwestia,
od ktérej nalezy rozpoczaé, jest analiza wyeksponowanego w u.k.w.h.
pojecia ,,ustalenia stanu prawnego nieruchomosci”.

Jak méwi art. 1 u.k.w.h. ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci. O ile sam cel zostal okreslony, to pojecie,
ktérego w tym celu uzyto, jest dosy¢ enigmatyczne. W literaturze nie
ma zbyt wielu prob jego analizy. Autorzy ograniczajq si¢ do ogdlnych
uwag o roli ustalenia w obrocie nieruchomosciami, co jest raczej oczy-
wiste. Nieobowiazujacy juz art. 14 pr. rzecz. méwil, ze ksiggi wieczyste
prowadzi si¢ ,,w celu ustalenia praw rzeczowych na nieruchomosciach”.
Pojecie to analizowat S. Grzybowski, dochodzac do nastepujacych wnio-
skéw: ,,Ustalenie praw rzeczowych na nieruchomosciach polega nato-
miast na tym, ze:

a) domniemywa si¢ zgodnos$¢ stanu jawnego z ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym,

b) nie mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscia wpisow w ksiedze wieczy-
stej,

¢) dziata tzw. rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Nie sposéb nie zauwazy¢, ze Autor w swoich rozwazaniach pomylit
pojecie ustalenia z instytucjami majacymi na celu zapewnienie pewnosci
takiego ustalenia. Inaczej méwiac, opisal cel poprzez srodki do jego
osiggnigcia.

Stownik jezyka polskiego podaje cztery znaczenia stowa ustalié: 1) ,,roz-
strzygnaé, zdecydowac o czyms, wyznaczy¢ cos”, 2) ,,stwierdzié,
wykazaé cos$ po uprzednim badaniu, dociekaniu”, 3) ,,uczyni¢ nierucho-
mym, statym, sztywnym, pozbawi¢ chwiejnosci”, 4) ,,uczyni¢ statym,
niezmiennym, ugruntowanym; zapewnic¢ cos”?. Znaczenie trzecie i czwarte
w omawianym wypadku, z uwagi na kontekst jezykowy, mozna $miato
odrzuci€. Pozostaje rozstrzygna¢, w jakim zakresie chodzi o dwa pozo-
state. Wydawac by si¢ moglo, ze art. 1 u.k.w.h. méwi o ustaleniu w drugim
zacytowanym powyzej znaczeniu tego stowa. Tak wigc, jak mozna wnio-

»19

S, Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 230-
231.
2 Stownik jezyka polskiego, t. TIl, PWN, Warszawa 1989, s. 624.

176



Piotr Mysiak, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego...

skowa¢ z tego artykulu, ustalenie stanu prawnego nieruchomosci naste-
puje po uprzednim badaniu ksiggi wieczystej przez zainteresowanego,
a innymi stowy mozna by powiedzieé, ze ksiegi wieczyste prowadzi sie
w celu ujawnienia stanu prawnego dla potrzeb obrotu. Znaczenie pierwsze
mozna réowniez odrzuci¢, poniewaz nie budzi watpliwosci, ze zasada
w naszym systemie jest deklaratywno$¢ wpisu, zmiany stanu prawnego
zachodza pozaksiggowo?!. Dlatego tez nalezy stanowczo odrzucié¢ poglad,
ze to ksiggi wieczyste przesadzaja o istnieniu badz nie w danym wypadku
nieruchomosci gruntowej. Rozstrzyga bowiem o tym stan prawny danej
czesci powierzchni ziemskiej, wige nie mozna réznicowac istnienia nie-
ruchomosci w zaleznosci od tego, czy taki stan zostat ujawniony w ksig-
dze wieczystej, czy tez nie. Wyjatkiem od tej zasady jest przypadek taczenia
nieruchomosci, co zostato wczesniej omdwione.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, w odniesieniu do glosowanego
orzeczenia nalezy zauwazy¢, ze, o ile samo rozstrzygnigcie w danej sprawie
nalezy uzna¢ za stuszne, to poglady gloszone w orzeczeniu moga budzié
watpliwosci.

Piotr Mysiak

2! Istnieje kilkanascie wyjatkow od tej zasady.
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