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POJECIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE]

I. Wprowadzenie

W opublikowanej w 1974 r. monografii Edward Drozd przytoczyl fraze:
»~Az dziw bierze, ze mimo tak niejasnego okreslenia nieruchomosci, dopuszcza-
jacego rézne interpretacje, nasz system wlasnosciowy jako$ funkcjonuje”. Czy
stowa te, pomimo lat, ktére upltynety od ich publikacji oraz ponad 50 lat od mo-
mentu wejscia w zycie kodeksu cywilnego® i zdefiniowania w tresci art. 46 § 1 k.c.
pojecia nieruchomosci (w tym nieruchomosci gruntowej), sa aktualne i w do-
skonaly sposéb obrazuja problemy powstajace przy probach skonkretyzowania
pojecia nieruchomosci gruntowe;j?

Pojmowanie nieruchomosci gruntowej wydaje sie oczywiste. Jest to czes¢ po-
wierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wilasnosci konkretnej osoby.
Problemy pojawiaja si¢ jednak w przypadku préb dokladniejszej analizy wska-
zanego pojecia, chociazby takich jak: okreélenie jej fizycznych granic, ram praw-
nych, w jakich wlasciciel moze wykonywac swoje uprawnienia, a w ktérych oso-
by trzecie musza sie powstrzymac od okreslonych dziataf, czy wreszcie uzycia
na potrzeby poszczegélnych ustaw. Zadanie to utrudnia brak jednolitej definicji
nieruchomosci gruntowej zaréwno w orzecznictwie, jak i doktrynie®. Toczace sie
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1 E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 41.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 ., poz. 459, ze zm.);
weszla w zycie z dniem 1 stycznia 1965 r. [dalej: k.c.].

3 Przykladem rozbieznosci sa orzeczenia SN: wyrok z dnia 7 wrzesnia 2016 r., IV CSK 731/15, Le-
galis 1514811, i postanowienie z dnia 16 czerwca 2009 r., V CSK 479/08, Legalis 216822 (obydwa daja
prym zasadzie ,jedna ksiega — jedna nieruchomos¢”), czy wyrok z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK
229/06, Legalis 97612 (dziatki gruntu moga stanowié¢ odrebne nieruchomosci, jezeli nie pozostaja ze
soba w zwigzku funkcjonalnym), w ramach doktryny zas$ jedynie jako przyklady mozna poda¢ na-
stepujace publikacje: B. Barlowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej potozonej w miescie i istota podziatu
takiej nieruchomosci w swietle ustawy z dnia 6 lipca 1972 r., ,Palestra” 1980, nr 11-12 (autor raczej stoi na
stanowisku, iz pojecie nieruchomosci gruntowej nalezy w rézny sposob postrzega¢ w odniesieniu
do przepiséw ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece oraz kodeksu cywilne-
g0, a $wiadczy¢ o tym ma tres¢ art. 46 § 2 k.c.); inne zgola pojecie nieruchomosci glosi S. Rudnicki
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w obrebie doktryny debaty to jedynie proby wykazania, ktéremu z przedstawia-
nych stanowisk jest blizej do idealu. W doktrynie spotykamy réwniez dos¢ od-
wazne stwierdzenia, w mysl ktérych: ,Wydaje sie, ze w istocie nie ma potrzeby
ani koniecznosci opowiadania sie za ktérakolwiek z tych teorii [dotyczacych po-
jecia nieruchomosci — K.J.], albowiem zadna z nich nie nadaje si¢ do uniwersalne-
go zastosowania w kazdej sytuacji”. W mojej ocenie takie podejscie do wyboru
koncepcji wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej (a raczej brak opowiedzenia
sie po stronie ktérejkolwiek z nich) jest pozostawieniem sprawy nierozwigzanej,
co nie stuzy bezpieczenstwu obrotu. Zalozenie, ze pojecie nieruchomosci grun-
towej bedziemy dostosowywac do aktu normatywnego, w ktérego ramach nim
operujemy, przekresla podstawowa zasade wykladni prawa — unikania przypi-
sywania tym samym pojeciom réznych znaczen, finalnie prowadzacych do réz-
nych wnioskéw.

Jednoznacznemu zdefiniowaniu pojecia nieruchomosci gruntowej nie stuzy
réwniez bogaty zbidr aktow normatywnych, w ktérych ramach go uzyto. Jedynie
jako przyktad® mozna wskazaé kodeks cywilny, ustawe o gospodarce nierucho-
moéciami®, ustawe o ksztalttowaniu ustroju rolnego” (pojecie nieruchomosci rol-
nej), ustawe o ksiegach wieczystych i hipotece® (przy jej wykladni powstato po-
jecie nieruchomosci w rozumieniu wieczystoksiegowym), ustawe o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym’ (pojecie dziatki budowlanej) czy tez rozpo-
rzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw.

W zwiazku z tak licznym katalogiem aktéw prawnych, w ktérych zastoso-
wano pojecie nieruchomosci gruntowej, nalezy zada¢ pytanie, czy nie byloby
wystarczajgce wprowadzenie w kazdej z tych ustaw odwolania do definicji za-
wartej w tredci art. 46 § 1 k.c. W konicu tego rodzaju dzialanie znacznie ulatwiloby
stosowanie i wykladnie przepiséw dotyczacych obrotu nieruchomosciami. Taka
powinnos¢ cigzaca na ustawodawcy mozemy wywnioskowac z tresci § 146 ust. 1

w pracach: Pojecie nieruchomosci gruntowej, ,Rejent” 1994, nr 1, s. 27-32; czy O pojeciu nieruchomosci
w prawie cywilnym, ,Przeglad Sadowy” 1999, nr 9, s. 68-72 (pojecie nieruchomosci gruntowej w obu
cytowanych ustawach nalezy wyklada¢ jednakowo).

* Tak P Sicifski, Nieruchomos¢ o nieustalonym stanie prawnym — nieruchomosci Skarbu Paristwa — sensu
stricto, cz. 1, ,Nieruchomos$ci” 2008, nr 3, s. 4.

5> Wyliczenie to ma charakter przykladowy i nie wyczerpuje aktéw prawnych, w ktérych uzyto po-
jecia nieruchomosci.

© Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r.,
poz. 2147, ze zm.) [dalej: u.g.n.].

7 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 1. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 .,
poz. 2052, ze zm.).

8 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. 0 ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. 22017 r., poz. 1007,
ze zm.) [dalej: uk.w.h.].

¥ Ustawa z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
Dz.U.z 2017 r,, poz. 1073, ze zm.).

10" Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 . w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r., poz. 1034, ze zm.).
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rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw w sprawie ,Zasad techniki prawodaw-
czej”™: W ustawie lub innym akcie normatywnym formuluje sie definicje dane-
go okreslenia, jezeli: 1) dane okreélenie jest wieloznaczne”. Czy faktycznie poje-
cie nieruchomoéci jest na tyle niejednoznaczne, aby w obrebach réznych aktéw
(w wiekszosci réwnego rzedu) definiowac je na rézne sposoby?

Przyczyna podjecia rozwazan na temat nieruchomosci gruntowej byto, poza
powyzej wskazanymi watpliwoéciami, niedostateczne sprecyzowanie w tresci
art. 46 § 1 k.c. pojec¢ czeéci powierzchni ziemskiej i odrebnego przedmiotu wia-
snosci'”. W mojej ocenie odrebny przedmiot wlasnosci nalezy kreowa¢ od strony
og6lu praw i obowigzkéw, a nie uzaleznia¢ go od faktu otaczania danej nieru-
chomosci innymi gruntami. Wydaje sie tez chybione twierdzenie, ze nawet kilka
nieruchomosci (niezaleznie od tego, czy zostaly z nich wydzielone ewidencyjnie
mniejsze dziatki) objetych kilkoma ksiggami wlasnosci powinno by¢ traktowane
jako calos¢ tylko z tego powodu, ze w rzeczywistoSci stanowia one jeden przed-
miot praw wladciciela i obowigzkéw oraz okreslonych zachowan oséb trzecich.
To wlasnie wyodrebnienie wieczystoksiegowe $wiadczy o tym, ze kazda z nich
moze by¢ przedmiotem odrebnych praw (np. hipoteki, stuzebnosci), przy czym
nie przesadza o tym jedynie obecny stan, a réwniez mozliwo$¢ rozdysponowania
poszczegdlnymi z nich w dowolny sposéb, niezaleznie od takich samych czynno-
Sci dotyczacych pozostatych. Natomiast pojecie ,,czes¢ powierzchni ziemskiej” to
w doéc¢ ogdlnym znaczeniu jej fragment, majacy wplyw na zdefiniowanie granic
w terenie, przy czym nie tylko one decyduja o istnieniu badz nieistnieniu nieru-
chomosci.

Na potrzeby niniejszej publikacji nieruchomo$¢ gruntowa zostata ,,0znaczo-
na” ze wzgledu na dwa gléwne segmenty, ktére mozna wyeksponowac z tresci
art. 46 § 1 k.c. Pierwszym z nich jest element fizyczny w definicji nieruchomosci —
czg$¢ powierzchni ziemskiej, natomiast drugim, wyodrebnianym pod wzgledem
prawnym — odrebny przedmiot wlasnosci.

II. Element fizyczny w definicji nieruchomosci gruntowej

Precyzujac element fizyczny jako cze$¢ pojecia nieruchomosci gruntowej w ro-
zumieniu art. 46 § 1 k.c., nalezy bezwzglednie wskaza¢ zwrot ,cze$¢ powierzchni
ziemskiej”, ktory jest nieostry, gdyz ustawodawca nie ustala w tym miejscu, ja-
kie czesci powierzchni ziemskiej ma na mysli. Pojawia sie watpliwos¢, czy owe
fragmenty powierzchni ziemskiej muszg stanowi¢ pewng nieprzerwang caltos¢,
tym samym czy musza bezwzglednie ze soba sasiadowac i stanowic¢ gospodarczy

11 Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 1. w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej” (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 1., poz. 283).

12 Brak ten jest zauwazany w orzecznictwie, zob. postanowienie SN z dnia 30 maja 2007 r., IV CSK
56/07, Legalis 315802; uchwata SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., IIl CZP 27/07, Legalis 82042; uchwata SN
z dnia 17 kwietnia 2009, III CZP 9/09, Legalis 126258.
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kompleks®. W mojej ocenie ujecie czesci powierzchni ziemskiej jako gospodar-
czej calosci nie miesci sie w definicji nieruchomosci objetej art. 46 § 1 k.c., gdyz
najzwyczajniej wymog taki zostal przez ustawodawce pominiety.

Warto podkresli¢, ze celem geodezyjnego wyznaczenia granic jest podziat po-
wierzchni ziemskiej na dzialki ewidencyjne, ktére z kolei stanowia ,ciagly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem praw-
nym, wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych”!*. Fakt ten $wiadczy
o tym, ze podzial geodezyjny jest jedynie czynnoécig techniczng polegajacg na
podziale nieruchomosci na mniejsze ewidencyjne elementy (sasiadujace ze sobg
dziatki wykazuje sie w ewidencji jako odrebne, jezeli m.in. zostaly wyodrebnio-
ne w wyniku podzialu nieruchomosci), w zadnym wypadku nie przesadzajac
o powstaniu nowych nieruchomosci®®. Ma on charakter pomocniczy, tym samym
definiuje granice nieruchomoéci, w zaden sposéb nie przesadzajac o przedmiocie
wlasnosci. Nie trudno wiec sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktorej wlasciciel nieru-
chomosci, korzystajac ze swojego prawa, dokonuje jej podziatu geodezyjnego na
mniejsze jednostki, po czym cze$¢ dzialek sprzedaje, w zwigzku z czym pierwot-
nie istniejgca nieruchomos¢ sklada sie z dzialek, ktore juz ze soba nie granicza.
W takim wypadku nadal méwimy o jednej nieruchomosci stanowiacej wlasnosé
tego samego wtasciciela, aczkolwiek obejmujacej od strony fizycznej mniejsza
powierzchnie w stosunku do stanu pierwotnego.

Przytoczone argumenty nasuwajq istotny wniosek: to dzialka ewidencyjna
musi stanowi¢ ciggly obszar gruntu, a nie nieruchomos¢ gruntowa. Ta konstatacja
ma niezwykle wazne znaczenie dla obrotu nieruchomos$ciami, m.in. dlatego ze
definiuje przedmiot stosunku prawnego — nieruchomos¢ gruntowa jako obszar
objety jednolitym prawem podmiotowym, a nie jednolity obszar powierzchni
ziemskiej sensu srticto. Z drugiej strony, jezeli nieruchomos¢ definiowac poprzez
jej ciagle i fizyczne wyodrebnienie, mogloby dojs¢ do probleméw z interpreta-
¢ja chociazby przepiséw ograniczajacych obrét nieruchomosciami. Jako przyklad
Swietnie sprawdza si¢ w tym momencie ustawowe prawo pierwokupu przystu-
gujace gminie na podstawie dyspozycji ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W art. 109 tej ustawy przewidziano wiele sytuacji, w ktérych to prawo przypada
gminie, a ktére dotycza nieruchomosci (w tym gruntowej). Pojawia sie w zwigz-
ku z tym pytanie, co w sytuacji, gdy tylko dana dziatka w obrebie sprzedawa-
nej nieruchomosci spelnia przestanki do wykonania tego prawa, a przedmiotem
umowy jest cala nieruchomosé¢ (obejmujaca wszystkie dziatki). W podanym

13 Niejasnos¢ te zauwazyt rowniez B. Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej..., s. 32.

14 Zob. § 9 ust.1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw.

1% Tak tez SN z dnia 21 marca 2013 r., IIl CZP 8/13, Legalis 617803 oraz NSA w wyroku z dnia 5 sierp-
nia 2005 r., OSK 1865/04, Legalis 73758.
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przypadku prawo pierwokupu gminie nie przystuguje z racji braku tozsamosci
przedmiotu sprzedazy z przedmiotem objetym prawem pierwokupu'®.

Niemniej jednak nalezy wskaza¢ odmienne (w mojej ocenie bledne) stano-
wisko Sadu Najwyzszego. W uzasadnieniu wyroku z dnia 20 grudnia 2006 1. (IV
CSK 229/06, Legalis 97612) czytamy: ,Jezeli zwigzek funkcjonalny nie wystepuje
pomiedzy dziatkami, to nawet gdy stanowia przedmiot uzytkowania wieczyste-
go tej samej osoby i sa objete jedna ksiega wieczysta, stanowig odrebne nierucho-
mosci w rozumieniu omawianego przepisu i z tego wzgledu nalezy w stosunku
do nich oddzielnie rozwaza¢, czy gminie przystuguje ustawowe prawo pierwo-
kupu”. Argument ten wydaje sie niezbyt udang prébg uzasadnienia naduzycia
przez organ wykonawczy gminy przystugujacego jej prawa. Akurat w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca w jasny sposob rozdziela pojecie
nieruchomosci gruntowej i dzialki gruntu, wyjasniajac to juz w treéci zawartego
w art. 4 stownika. Bez watpienia jako nieruchomos¢ nie moze by¢ pojmowana
sama dziatka gruntu, w sytuacji gdy w obrebie jednej ksiegi wieczystej jest ich
wiele, a przedmiotem obrotu sa one wszystkie objete jedna ksiega wieczysta. Na
gruncie wskazanej ustawy pojecie dzialki ewidencyjnej bedzie réwnoznaczne
pojeciu nieruchomoéci jedynie w sytuacji, gdy jedna ksiega wieczystg bedzie ob-
jeta tylko jedna dziatka. Chybione jest réwniez twierdzenie, jakoby pojecia nie-
ruchomosci na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie mozna byto
utozsamiaé z definicja tego pojecia wystepujaca w ustawie o ksiegach wieczy-
stych i hipotece. Tozsamos¢ ta wystepuje pod warunkiem zalozenia, ze nierucho-
mos¢ to przedmiot jednolitych praw podmiotowych, a nie tylko jednolity obszar
powierzchni ziemskiej'®.

Przy okazji powyzszego wniosku nalezy podda¢ analizie takze istotne zagad-
nienie dotyczace tego, czy wyodrebnione fizycznie dziatki ewidencyjne, objete
jedna ksiega wieczysta, stanowia czesci skladowe nieruchomosci gruntowej,
czy tez nie. Zgodnie z trescig art. 47 § 1 k.c.: ,Cze$¢ skladowa rzeczy nie moze
by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych”, natomiast
stosownie do tredci § 2 tego przepisu: ,CzeScig sktadowa rzeczy jest wszystko,
co nie moze by¢ od niej odigczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci
albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlgczonego”. Analizujac
wskazane przepisy, prawidlowe wydaje sie twierdzenie, iz geodezyjnie wyod-
rebnione dzialki objete jedna ksiega wieczysta stanowia czesci skladowe nie-

16 Podobnie: G. Bieniek [w:] G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa
2013, s. 583; T. Mroz, Nieruchomos¢ a dziatka — rozwazania na tle pierwokupu gminy, ,Rejent” 1998, nr 9,
s. 126.

17" Poparcie tej tezy znajdziemy m.in. w postanowieniu SN z dnia 7 pazdziernika 2008 r., Il CSK
122/08, Legalis 118208 oraz w wyroku NSA z dnia 18 pazdziernika 2016 r., I OSK 3247/14, Legalis
1590365.

18 Na temat uniwersalnego pojecia nieruchomoéci zob.: postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2013 .,
I CSK 258/12, Legalis 644689; uchwatla SN z dnia 15 maja 2013 r., IIl CZP 24/13, Legalis 652745; czy
wyrok SN z dnia 8 listopada 2007 r., III CSK 183/07, Legalis 158083.
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ruchomosci®, poniewaz nie moga by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu bez
jednoczesnego odlaczenia ich do osobnej ksiegi wieczystej (w innym wypadku
mozliwa bylaby przykladowo umowa zamiany udziatéw jedynie w niektérych
dzialkach gruntu stanowiacych wraz z innymi dzialkami nieruchomos¢ objeta
ksiega wieczysta czy tez umowa darowizny z jednoczesnym wpisem obdarowa-
nego w tej samej ksiedze wieczystej, ale jedynie jako wlasciciela okreslonej dziat-
ki ewidencyjnej), a takze z tego wzgledu, ze ich odlaczenie bedzie kazdorazowo
powodowalo istotng zmiane calosci lub przedmiotu odlaczonego (chociazby pod
wzgledem praw podmiotowych przystugujacych do nieruchomosci).

Podejmujac sie wyodrebnienia nieruchomosci pod wzgledem fizycznym, nie
sposob pomingé wzajemnych zaleznosci pomiedzy dwoma generalnymi rejestra-
mi — ewidencja gruntéw i budynkéw oraz systemem ksigg wieczystych. To, czy
nieruchomos$¢ gruntowa zostanie podzielona na dzialki, zalezy tylko i wylacz-
nie od wlasciciela i jest przejawem wykonywania uprawnien o charakterze pod-
miotowym w stosunku do nieruchomosci. Jak juz wspomniano, 6w podzial nie
niesie za soba skutku w postaci wyodrebnienia nowych nieruchomosci. Wpisy
dokonywane w ewidencji gruntéw i budynkéw maja charakter urzedowy. Przy-
kiad ten doskonale obrazuje, w jakich granicach styka sie prawo administracyj-
ne z prawem cywilnym i jak wplywa na pojmowanie nieruchomosci gruntowe;.
Z cala pewnoscig nie jest mozliwe klarowne przeprowadzenie rozgraniczenia
pomiedzy tymi galeziami prawa, niemniej jednak nalezy wskaza¢, iz w kwestii
nieruchomosci gruntowych wzajemnie sie one uzupelniaja. Nalezy pamietac,
ze ewidencja gruntéw i budynkéw jest rejestrem przedmiotowym i nie ujaw-
nia stanu prawnego, w przeciwienstwie do ksiag wieczystych, dla ktérych jest to
nadrzedny cel. W tym miejscu chcialem przytoczy¢ dos¢ odwazne stwierdzenie,
zgodnie z ktérym samo ujawnienie obszaru nieruchomosci gruntowej w ksiedze
wieczystej nie przesadza o tym, ze konkretnej osobie przystuguje zestaw praw
podmiotowych w stosunku do wydzielonego obszaru gruntu. O przystugiwaniu
prawa wlasnosci przesadza natomiast stan praw podmiotowych i mozliwos¢ ich
wykonywania w odniesieniu do okreslonego przedmiotu (w tym wypadku ob-
szaru powierzchni ziemskiej)®.

Podzial fizyczny nieruchomosci polegajacy na wydzieleniu z jednej wigkszej
dziatki kilku mniejszych stuzy doprecyzowaniu podzialu prawnego, przy czym
temu drugiemu przypisujemy gléwny charakter. Zjawisko to w doskonaty spo-
s6b obrazuje wplyw podziatu geodezyjnego nieruchomosci obcigzonej stuzebno-
Scia na jej byt*. Wyodrebnienie z jednej dzialki kilku mniejszych nie ma zadne-

1 Tak réwniez SN w uchwale z dnia 21 marca 2013 r., IIl CZP 8/13, Legalis 617803.

2 Wiecej na temat charakteru danych z ewidencji gruntéw i budynkéw zob. P Hoffman, Dane i in-
formacje z ewidencji gruntéw i budynkow a ksiggi wieczyste, ,Rejent” 2002, nr 5; oraz tenze, Charakter praw-
ny wpisow do ewidencji gruntéw i budynkdw, ,Rejent” 2000, nr 6.

2L Istotne rozwazania na ten temat prowadzi A. Bieranowski, Wplyw podziatu obcigzonej nieruchomosci
na byt stuzebnosci gruntowej — uwagi ,de lege ferenda”, ,Rejent” 2010, nr 11.



Pojecie nieruchomosci gruntowej 237

go wplywu na istnienie ustanowionej na nieruchomosci stuzebnosci gruntowej,
gdyz ta nadal w ten sam sposob obcigza dotychczasowa nieruchomos$¢ objeta
ta sama ksiega wieczysta, tak samo ograniczajac prawo wlasnosci. Obrazujac to
Scislej, jezeli cala nieruchomos¢ zostala obcigzona stuzebnoscia gruntows (a tyl-
ko jej obciazenie w catosci, jako jednego przedmiotu praw, jest mozliwe), przy
czym tylko zakres wykonywania ograniczono do konkretnych dzialek gruntu, to
odlgczenie dzialek, co do ktérych stuzebnosé nie jest wykonywana i zatozenie dla
nich nowej ksiegi wieczystej nie powoduje wygasniecia tego prawa, gdyz ma ona
charakter niepodzielny. Oczywiscie wyodrebnienie pod wzgledem podmioto-
wym (zbycie osobie trzeciej, odlaczenie i zalozenie nowej ksiegi wieczystej), po-
wodujace powstanie nowej nieruchomoéci w mysl zasady ,ile ksiag wieczystych,
tyle nieruchomosci” réwniez nie skutkuje wygasnieciem ustanowionej na nieru-
chomosci stuzebnosci. Taka sytuacja moze prowadzi¢ do wnioskéw stawiajacych
znak rownosci pomiedzy tymi dwoma ujeciami nieruchomosci gruntowej. Nie-
mniej jednak nalezy wskaza¢ na podrzedny (pomocniczy) charakter wyodreb-
nienia fizycznego gruntu w stosunku do wyodrebnienia prawnego. Przyjmujac
inne zalozenie, to jest dopuszczajace pojmowanie jako nieruchomo$é¢ w rozu-
mieniu art. 46 § 1 k.c. jedynie jednej dziatki gruntu z kilku, mozliwe bytoby ob-
cigzanie ograniczonymi prawami rzeczowymi poszczegdlnych dzialek w obrebie
jednej ksiegi wieczystej, w wyniku czego odlaczenie nieobcigzonych dziatek nie
powodowaloby przeniesienia ograniczonych praw rzeczowych. Konstrukeja ta
przeczylaby zasadnosci istnienia w przepisach kodeksu cywilnego art. 290 § 2,
czy tez art. 76 w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. Oczywiscie owe po-
dejscie ma rdwniez swoje stabe strony, gdyz nie uwzglednia przeznaczenia stu-
zebnosci (w szczegdlnosci w zakresie mozliwosci ograniczenia jej wykonywania
do konkretnych dziatek), jednakze w najlepszy sposéb chroni podmiot upraw-
niony z jej tytulu, pozostawiajgc wiasciciela nieruchomosci, niezaleznie od tego,
czy jest dotychczasowym wilascicielem, czy tez nowym nabywca, z prawem do
zadania zwolnienia ich czesci od stuzebnosci.

Biorac pod uwage poruszone zagadnienia, mozna rozwazy¢, jaka ,czes¢ po-
wierzchni ziemskiej” mial na mysli ustawodawca, umieszczajac ten zwrot w tre-
Sci art. 46 § 1 k.c., i czy jest nig dzialka geodezyjna. Wedlug mnie nie nalezy réw-
nowazy¢ podanego w ustawie cywilnej zapisu z pojeciem dziatki ewidencyjnej,
a raczej z fragmentem powierzchni ziemskiej, co do ktérej konkretnemu wtasci-
cielowi przystuguje szereg uprawniefn o charakterze przedmiotowym. Uzasad-
nieniem tego jest tresc¢ art. 1 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym ,Kodeks ni-
niejszy reguluje stosunki cywilno-prawne miedzy osobami fizycznymi i osobami
prawnymi”, tak wiec juz od pierwszych jego artykuléw wiemy, ze nawet defini-
cje w jego obrebie s konstruowane w ten sposéb, aby uzywac ich w ramach re-
gulowanych przepisami stosunkéw prawnych. Samo wyznaczenie dla nierucho-
mosci jej granic czy tez doprecyzowanie ich w ramach ujawnianych podzialéw
geodezyjnych wydaje si¢ mie¢ dalsze znaczenie, chociazby z tego wzgledu, ze
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nawet w braku ich uregulowania ,nieruchomoscia” mozna nadal obraca¢. Bez
nich (czy tez bez tych dokladnie ustalonych granic) nieruchomos$¢ nadal istnieje
i moze by¢ przedmiotem obrotu. Co prawda trudno sobie wyobrazi¢ bezpiecz-
ny obrét nieruchomosciami z nieokreslonymi granicami, aczkolwiek od strony
prawnej czynnos¢ taka jest mozliwa, a p6zniejszemu doprecyzowaniu obszaréw
stuzy postgpowanie rozgraniczeniowe, o ktérym mowa w tresci art. 153 k.c. Moje
stwierdzenie nie wydaje sie odosobniong oceng, gdyz fakt ten jest dostrzegany
réwniez w doktrynie. Jako przyklad mozna podaé Alfreda Kleina, ktory stwier-
dza: ,Dla powstania nowej nieruchomosci i nowego prawa wiasnosci nie trzeba
natomiast fizycznego wyodrebnienia nieruchomosci, czy oznaczenia jej w tere-
nie, nawet bowiem zatarcie granicy nie prowadzi do zga$niecia prawa wilasnoéci.
Nie ma takze znaczenia nieujawnienie danego zdarzenia w ksiedze wieczystej,
bo prowadzi to jedynie do niezgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym”*.

Samo natomiast pojecie dzialki ,w przyszlosci winno zosta¢ zastrzezone wy-
lacznie dla celéw ewidencyjno-geodezyjnych. Zas nieruchomos$¢ nie mogtaby
obejmowa¢ mniej niz jedna dziatke. Nigdy natomiast kilka nieruchomosci nie
moze tworzy¢ jednej dziatki. Gdyby doszto do polaczenia dziatek tworzacych
wiekszg liczbe nieruchomosci, wéwczas dla calej nowej dzialki musi by¢ utwo-
rzona nowa nieruchomos¢, z nowa ksiega wieczysty, przy jednoczesnym za-
mknieciu ksiag wieczystych zlikwidowanych nieruchomosci”*.

III. Element prawny w definicji nieruchomosci gruntowej

Rozwazania na temat elementu prawnego definiujacego pojecie nierucho-
mosci gruntowej nalezy zaczaé od stwierdzenia za Stefanem Grzybowskim, Ze
o wydzieleniu gruntu z caloéci powierzchni ziemskiej $wiadcza nie granice fi-
zyczne, ale przede wszystkim przedmiotowy zakres prawa wlasnosci*, a w celu
jego ustalenia (stanu prawnego nieruchomosci) prowadzi sie ksiegi wieczyste
(art. 1 ust. 1 u.k.w.h.). Bioragc pod uwage przytoczone spostrzezenie, wydaje sie
prawidlowe i w pelni uzasadnione twierdzenie, ze ksiega wieczysta jest czynni-
kiem wyodrebniajacym nieruchomo$¢ w rozumieniu prawnym, tj. w odniesie-
niu do pojecia odrebnego przedmiotu wlasnosci, o ktérym mowa w tresci art. 46
§ 1 k.c. Co prawda sam mechanizm obrotu nieruchomosciami poddany jest rezi-
mowi prawa materialnego, ktéry zasadniczo oderwany jest od ksigg wieczystych,
tym samym wpis prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej ma jedynie charakter
deklaratoryjny, niemniej jednak to wlasnie wpisy w ksiegach wieczystych (jak
i mechanizmy dotyczace ich funkcjonowania) zapewniajq bezpieczefistwo obro-

2 A. Klein, Ewolucja pojecia nieruchomosci w polskim prawie cywilnym [w:] Prace z prawa cywilnego: wyda-
ne dla uczczenia pracy naukowej profesora Jozefa Stanistawa Pigtowskiego, red. B. Kordasiewicz, E. Letow-
ska, Ossolineum 1985, s. 97.

3 7. Skapski, Funkcja ksigg wieczystych [w:] Prace z prawa cywilnego..., s. 129.

23, Grzybowski [w:] System prawa cywilnego, t. 1: Czes¢ ogdlna, Ossolineum 1985, s. 413.
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tu. W mojej ocenie przyznanie prymu definicji nieruchomosci w odniesieniu do
ksigg wieczystych jest w pelni uzasadnione®.

Stanowisko takie znalazto rowniez odzwierciedlenie w doktrynie. Bartlomiej
Swaczyna stwierdza, ze: ,trudno sobie wyobrazi¢ lepszy sposéb wyodrebnienia
gruntu niz przez ujecie go w ksiedze wieczystej. Wspomniany sposéb wyodreb-
nienia miedci si¢ zarazem w formule art. 46 § 1 z uwagi na jej bardzo ogélny
charakter”*. Zewidencjonowanie nieruchomosci pod wzgledem prawnym po-
przez utworzenie odpowiedniego rejestru jest zamierzonym dzialaniem ustawo-
dawcy, majacym na celu zapewnienie bezpieczenstwa obrotu nieruchomoscia-
mi. Uzasadnieniem takiego twierdzenia jest tres¢ art. 123 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie
z ktérym: ,Dla nieruchomodci, ktére nie maja zatozonych ksiag wieczystych albo
ktorych ksiegi zaginely lub ulegly zniszczeniu, prowadzi sie we wtasciwych sa-
dach rejonowych, do czasu zalozenia ksiag, zbiory dokumentéw przeznaczone
do skladania wnioskéw i dokumentéw dotyczacych ograniczonych praw rzeczo-
wych i ograniczen w rozporzadzaniu tymi nieruchomosciami. Jednakze zlozenie
dokumentu dotyczacego hipoteki dopuszczalne jest, gdy przepis szczegdlny na
to zezwala”. Zasada jest zatem wyodrebnienie prawne nieruchomosci, ustalone
trescig ksiegi wieczystej, ewentualnie — do momentu jej utworzenia — zbiorem
dokumentow.

Zaglebiajac si¢ we wskazane wywody, mozna zadaé pytanie, czy nierucho-
mos$¢ gruntowa (tak jak kazda inna) moze w ogole istnie¢ w momencie, gdy nie
jest dla niej prowadzona ksiega wieczysta lub ewentualnie zbiér dokumentéw.
Odpowiedz nie jest jednoznaczna, aczkolwiek do obrony jest stanowisko, ktére
dopuszcza taka mozliwosé. Co prawda stan taki nie jest pozadany, ale nie jest
niedozwolony?”. Brak ksiegi wieczystej nie przesadza o istnieniu badz nieist-
nieniu nieruchomosci. O tym decyduje nabycie praw przedmiotowych do niej.
Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz dyspozycje aktow wy-
konawczych do niej daja ,narzedzia” do uregulowania takiego stanu prawnego
i zewidencjonowania go w obrebie urzedowego zbioru. Uzasadnieniem takiego
stanowiska jest argument, iz zaden z przepiséw zaréwno przywolanej ustawy,
jakirozporzadzen wykonawczych do niej nie przesadza o tym, ze zalozenie ksie-
gi wieczystej jest niezbedne dla powstania badz wygasniecia prawa wlasnosci.
Sam wpis w niej ma co do zasady charakter deklaratoryjny®, co w zaden sposéb

% Istotny charakter wpiséw w ksiegach wieczystych wskazat A. Oleszko przy okazji omawiania po-
dzialu prawnego nieruchomosci gruntowej, zob. Podzial prawny nieruchomosci gruntowej (zagadnienia
wieczystoksiegowe), ,Studia Iudica Agraria” 2005, t. 5, s. 151 i nn.

2 B, Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, ,Rejent” 2002, nr 9, s. 96-97.

¥ Tak tez SN w postanowieniu z dnia 17 listopada 2003 r., V CK 396/02, Legalis 62812: ,Pojecie nie-
ruchomosci w rozumieniu prawnorzeczowym nie jest zalezne ani od istnienia, ani tez od liczby ksiag
wieczystych, lecz jedynie od tozsamosci podmiotu wlasnosci”.

2 Wyjatkowo mozna wskazaé na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, wpisy niezbed-
ne do powstania odr¢bnej wlasnosci lokalu czy tez wpisy dotyczace powstania prawa uzytkowania
wieczystego.
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nie umniejsza jego wartosci, a jedynie wskazuje, ze do nabycia prawa nie jest
niezbedne ujawnienie go w tym rejestrze, niemniej jednak jest ono oczekiwane
w celu zapewnienia bezpieczenstwa obrotu.

Zalozenie to znalazlo réwniez potwierdzenie w orzecznictwie. W wyroku
z 2006 r. Sad Najwyzszy wskazal, ze: ,Przedstawiona definicja [ta, o ktérej mowa
w art. 46 § 1 k.c. — K|J.] jest uniwersalna w tym znaczeniu, ze odnosi si¢ zaréwno
do nieruchomosci, dla ktérych prowadzi sie ksiegi wieczyste, jak i do nierucho-
mosci, ktére nie maja zatozonych ksigg wieczystych. Jednakze w sytuacji gdy dla
okreslonej nieruchomosci zostala zalozona ksiega wieczysta, obowiazuje regula
»jedna ksiega — jedna nieruchomos$é«”%.

Przyjmujac nadrzednos¢ wyodrebnienia prawnego nieruchomosci, poprzez
objecie jej ksiega wieczysta, moga powsta¢ watpliwosci co do tego, czy faktycznie
pojecie nieruchomosci ujete w tresci art. 46 § 1 k.c. (obejmujace element fizyczny
i prawny) jest tozsame z pojeciem nieruchomosci artykulowanym na podstawie
przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (element wieczystoksiego-
wy). Moim zdaniem, a takze zgodnie z orzecznictwem sadéw, pojecia te sa toz-
same i brak podstaw, aby nadawa¢ pojeciu nieruchomosci w rozumieniu ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece inne znaczenie niz w kodeksie cywilnym. De-
finicja kodeksowa jest jedyna definicja nieruchomosci obowiazujaca w obrebie
catego prawa cywilnego, tym samym odnosi si¢ do dyspozycji przepiséw o ksig-
gach wieczystych, a te z kolei prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nie-
ruchomosci (art. 1 ust. 1 u.k.w.h.)*. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze aby doko-
na¢ uzgodnienia obu definicji, czy tez raczej ich skonsolidowania, za odrebny
przedmiot wlasnosci, a w zwiazku z tym — odrebna nieruchomos¢, uznaé nalezy
grunt, ktory jest objety ksiegg wieczysta. Wynika to m.in. z tresci art. 24 ust. 1 zda-
nie pierwsze u.k.w.h.: ,Dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege
wieczystg, chyba ze przepisy szczegélne stanowig inaczej”*'. Natomiast sam fakt
zalozenia dla nieruchomosci ksiegi wieczystej ma stuzy¢ zorganizowaniu obrotu
nieruchomosciami, co przejawia sie¢ ujawnieniem w niej prawa wiasnosci przy-
stugujacego konkretnemu podmiotowi.

Stanowisko to jednak znalazlo w doktrynie przeciwnikéw. Jako przyklad
mozna poda¢ teze wyprowadzong przez Bronistawa Bartowskiego. Co prawda
opinia ta zostala przedstawiona jeszcze przed wejsciem w zycie ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece, to jednak moze by¢ uznawana za aktualng przez
jej zwolennikéw. Wskazany autor zalozyl, ze w wyniku wprowadzenia tresci § 2
do art. 46 k.c. ustawodawca oderwal pojecie nieruchomosci okreélone w przepi-
sach kodeksu cywilnego od tego, ktére mozna wyodrebni¢ na podstawie drugiej

¥ Uchwata SN z dnia 7 kwietnia 2006 r., Il CZP 24/06, Legalis 73824.

%0 Zob. postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2013 1., I CSK 258/12, Legalis 644689; podobnie mozna
wywnioskowa¢ ze stanowiska G. Bienka, Podziaty nieruchomosci, ,Nowy Przeglad Notarialny” 1999,
nr1,s.5-6.

31 Podobnie SN w uchwale z dnia 11 grudnia 2015 r., IIT CZP 88/15, Legalis 1364699.
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z przywolanych ustaw. Wedlug niego celem takiego zabiegu bylo ,odformalizo-
wanie pojecia nieruchomosci i wyrazniejszego podkreélenia, ze definicja nieru-
chomosci gruntowej zawarta w art. 46 § 1 k.c., podobnie jak to bylo pod rzadem
uchylonego art. 3 prawa rzeczowego, nie wymaga, by pojecie to odpowiadato
warunkom okres§lonym w przepisach wieczystoksiegowych. W ten spos6b mia-
o ono i ma nadal byt samodzielny, niezalezny od istnienia ksiag wieczystych
lub zbioréw dokumentéw zastepujacych te ksiegi”®. Podane argumenty nale-
zy oceni¢ jako nietrafione, gdyz art. 46 § 2 k.c. stanowi jedynie wskazéwke, ze:
,Prowadzenie ksiag wieczystych reguluja odrebne przepisy”, w zaden sposéb
nie przesadzajac o tym, ze w przepisach tych znajdziemy jakas inna definicje
nieruchomosci, zbiezna z ta wymieniona w tresci przepiséw kodeksu cywilnego.
Taka rozszerzajaca wykladnia przepisu art. 46 § 2 k.c. jest niczym nieuzasadniona
i w zadnym wypadku nie wskazuje na to, aby zalozeniem ustawodawcy bylo
stworzenie pojecia nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiegowym, ktére mialoby
inne znaczenie®.

Jak juz wczeéniej wskazano, definicja wieczystoksiegowa nieruchomosci nie
znajduje bezposredniego oparcia w przepisach ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece (chociazby w taki sposéb, z jakim mamy do czynienia w tresci art. 46
§ 1 k.c. czy w tresci art. 4 pkt 1 u.g.n.), a jest jedynie pojeciem wykreowanym
poprzez orzecznictwo i doktryne. Warto jednak zwrdci¢ uwage na treéci art. 21
wk.w.h., z ktérego jestesmy w stanie wyluszczy¢ dos¢ istotny element — niero-
zerwalny zwigzek pojecia nieruchomosci gruntowej z prawem wlasnosci. Co
prawda przepis ten dotyczy mozliwosci faczenia kilku nieruchomosci w ksiedze
wieczystej, niemniej dopuszcza sie, ze gdy wlasciciel wyraza taka cheé, moze nie-
ruchomos¢ podzieli¢, tworzac dla nowych nieruchomosci nowe ksiegi wieczyste.
Zagadnienie to bylo przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego na kanwie jego
dwoch orzeczen. Kazde z nich wymagalo udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy
uzytkownik wieczysty jest uprawniony do dokonania podziatu gruntu oddane-
go w uzytkowanie wieczyste, przy czym pierwsze* stanowi gruntowng analize
argumentacji za brakiem takiego uprawnienia, drugie® za$ bylo potwierdzeniem
zebranych tez z pierwszego.

Jak zauwaza SN, podstawowe znaczenie dla skorzystania z przywolanego
uprawnienia ma pojecie nieruchomosci gruntowej. ,Normatywna definicja takiej
nieruchomosci zwigzana jest tylko z prawem wlasnosci. Uzytkownik wieczysty
wpisany jest do dziatu Il ksiegi wieczystej, ale zawsze razem z wlascicielem nieru-
chomosci gruntowej. Rodzi sie wiec od razu istotne pytanie, czy uzytkownik wie-
czysty, ktérego prawo obcigza tylko nieruchomos¢ okreslonego wlasciciela, bez

82 B. Barlowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej..., s. 31.

3 Obszerna krytyke pogladu B. Barlowskiego przedstawil P Mysiak, O pojeciu nieruchomosci grunto-
wej, ,Rejent” 2004, nr 8, s. 133-134.

3 Uchwala SN z dnia 13 marca 2015 ., IIl CZP 116/14, Legalis 1187024.

% Wyrok SN z dnia 8 kwietnia 2016 1., I CSK 259/15, Legalis 1472287.
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wiedzy a nawet wbrew woli tego wlasciciela moze doprowadzi¢ do powstania
nowej nieruchomosci. Gdyby dopusci¢ taka mozliwos¢, to w ksiedze wieczystej
zalozonej dla takiej nieruchomosci nalezaloby wpisac jej wiasciciela, nawet bez
zadnego wniosku z jego strony. W istocie pojecie nieruchomosci zwigzane zosta-
toby tylko posrednio z prawem wlasnosci”. Uprawnienia do podzialu, jak czyta-
my w uzasadnieniu, ,zwigzane sg tylko z prawem wlasnosci, co wynika wyraznie
z art. 46 KC oraz z art. 21 KWU”. Analizujac wywody Sadu Najwyzszego, docho-
dzimy do istotnej konstatacji, a mianowicie Ze zwigzanie pojecia nieruchomosci
gruntowej z prawem wlasnosci jest niezbednym elementem jej zdefiniowania.
Tym samym nie mozemy definiowa¢ nieruchomosci jedynie ze wzgledu na ob-
szar, jaki ona obejmuje, poniewaz takie podejscie funkcjonowaloby w oderwaniu
od podstawowej zasady istnienia w obrocie jakiejkolwiek nieruchomosci — zwig-
zania z prawem wlasnosci, gdyz zasadg jest brak mozliwosci istnienia nierucho-
mosci niczyich. Dodatkowo nalezy stwierdzi¢, iz w obrebie stosunkéw prawnych
zindywidualizowanie pojecia nieruchomosci nastepuje wilasnie poprzez prawne
ich wyodrebnienie, a do tego z kolei wymagane jest uzycie kryterium, jakim po-
stuguje sie prawo wlasnosci. Co wiecej, mozemy z latwoscia wywnioskowac ze
wskazanego przepisu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ze to wtasnie
ujecie powinno by¢ najistotniejsze przy probie zdefiniowania nieruchomosci,
poniewaz przepisy tej ustawy daja wlascicielom uprawnienia do tworzenia no-
wych nieruchomosci, czy to laczac je, czy tez dzielac. Oczywiscie w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami znajdziemy rozdzial dotyczacy scalania i podzialu
nieruchomosci, aczkolwiek w mojej ocenie ma on charakter administracyjny,
gdyz samo jego dokonanie w mysl przepisow tej ustawy nie przesadza jeszcze
o powstaniu nowych nieruchomosci, a jedynie nowych dziatek ewidencyjnych.
Tak wiec nowe nieruchomosci w rozumieniu cywilistycznym (w tym przepiséw
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) jeszcze nie powstaja.

Z tredci przepisu art. 21 u.k.w.h. dowiadujemy sie takze, ze — w przeciwienr-
stwie do art. 46 § 1 k.c. — w tym wypadku ustawodawca doprecyzowal, kiedy
moze dojé¢ do utworzenia nowej nieruchomosci poprzez polaczenie kilku mniej-
szych. Zastosowanie alternatywy zwyklej: ,stanowiacych calo$¢ gospodarcza
lub graniczacych z sobg” wskazuje, iz wystarczy spelnienie sie jednej z dwéch
przestanek, aby bylo mozliwe wieczystoksiegowe polaczenie nieruchomosci
w jedna nowg. W razie natomiast podzialu nieruchomosci na kilka mniejszych
nie znajdziemy juz w obrebie analizowanej ustawy przepisu, ktéry wskazywat-
by, jakie wymogi nieruchomo$¢ powinna spetnia¢. Nie jest wiec warunkiem do
podzialu nieruchomosci utrata sasiedztwa dziatek ewidencyjnych, czy tez zanik
pozostawania w obrebie caloéci gospodarczej, w przypadku za$ wystapienia ta-
kiej sytuacji z calg pewnoscia nie dochodzi do podzialu pierwotnie polaczonych
nieruchomosci z mocy samej ustawy. To nadal wiasciciel, wykonujacy swoje
uprawnienia w ramach przystugujacego mu prawa wlasnosci, jest jedynie wiad-
ny do podjecia takiej decyzji.
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IV. Zakofczenie

Podjete w obrebie niniejszej publikacji rozwazania wykazaly, ze jednoznacz-
ne zdefiniowanie nieruchomosci gruntowej jest co najmniej utrudnione. Na
podstawie cytowanego orzecznictwa oraz przywolanych stanowisk doktryny nie
jesteSmy w stanie ostatecznie wskaza¢, ktéra z definicji uznac za jedynie stusz-
na. W wiegkszosci jednak prym przyznawany jest wyrdznieniu nieruchomosci
gruntowej pod wzgledem wieczystoksiegowym, w zwigzku z czym mozliwe jest
sformutowanie wniosku, Zze nieruchomoécig gruntowa jest jednolity pod wzgle-
dem przystugujacych do niego praw obszar powierzchni ziemskiej, wyodreb-
niony za pomocg ksiag wieczystych, tym samym o liczbie istniejacych nierucho-
mosci gruntowych decyduje liczba prowadzonych dla nich ksiag wieczystych.
Konstatacja ta znajduje odniesienie zarowno do czesci powierzchni ziemskich
bezposrednio graniczacych ze sobg, jak i do tych, ktére ze soba nie granicza, ale
ze wzgledu na to, ze stanowia calo$¢ gospodarcza, zostaly polaczone w obrebie
jednej ksiegi wieczystej.

W ramach wnioskéw plynacych z dywagacji prowadzonych w obrebie tego
artykulu nalezy wysuna¢ postulat, aby kwestia definicji nieruchomosci gruntowej
zostala ostatecznie ujednolicona w sferze przepiséw dotyczacych obrotu nieru-
chomosciami, przy czym w mojej ocenie powinno zosta¢ przyjete przez ustawo-
dawce jednoznacznie stanowisko wyodrebniajace nieruchomos¢ pod wzgledem
wieczystoksiegowym, zgodnie z zasada ,jedna ksiega — jedna nieruchomos¢”.
Takie dzialanie pozwoli unikna¢ probleméw chociazby przy ocenie, czy upraw-
nionemu podmiotowi stuzy prawo pierwokupu w sytuacji, gdy tylko cze$¢ nie-
ruchomosci w postaci wyodrebnionej geodezyjnie dzialki wypelnia ustawowe
przestanki jego wykonania. Rozwigzanie to ma ogromne znaczenie dla obrotu
nieruchomos$ciami, poniewaz zaréwno w sytuacji pominiecia tego prawa (przy-
stugujacego jednostce samorzadu terytorialnego, Skarbowi Pafistwa, dzierzawcy
czy wspolwlascicielowi)®, czy tez zastosowania go tam, gdzie nie powinno przy-
stugiwa¢¥”, mamy do czynienia z bezwzgledna niewaznoscig czynnosci prawnej.

Uzasadnieniem celowosci ujednolicenia pojecia nieruchomosci gruntowej
w obrebie art. 46 § 1 k.c. jest jego redakcja. Wskazany przepis w czesci dotyczacej
gruntéw jest zbyt ogdélny, o czym $wiadczy chociazby uzycie nieostrego poje-
cia ,czesci powierzchni ziemskiej”. W tredci tego przepisu brak doprecyzowania,
co nalezy rozumie¢ przez pojecie czesci powierzchni ziemskiej — czy ma to by¢
obszar jednolity pod wzgledem materialnym, czy tez nalezy ja pojmowac jako
konstrukcje prawna, ktérej gléwnym celem jest zakreSlenie uprawnier przyna-

36 Zob. art. 599 § 2 k.c. i przepisy ustaw szczegétowych, takich jak ustawa o ksztaltowaniu ustro-
ju rolnego, ustawa o gospodarce nieruchomosciami czy ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach
i przystaniach morskich (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r., poz. 1933).

7 Zob. art. 157 § 1 k.c. czy tez SN w wyroku z dnia 19 wrze$nia 2002, IT CKN 329/01, Legalis 56261:
»zastrzezenie warunku wymaganego przez ustawe, mimo nieziszczenia si¢ ustawowych przestanek
jego zamieszczenia, jest niewazne (art. 58 § 3 k.c.)”.
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leznych jej wlascicielowi oraz wskazanie obowigzkéw o0séb trzecich, ktére w pew-
nych sytuacjach musza powstrzymac sie od okreslonych dziatan. Nalezy przed-
stawi¢ postulat, w mys$l ktérego nieruchomos¢ gruntowq bedziemy traktowali
jako przedmiot materialny, ale istniejacy w obrebie stosunku prawa rzeczowego,
kwestie realizacji i ochrony praw przystugujacych do niej maja za$ wspomagac
dyspozycje wynikajgce z norm szeroko pojetego prawa prywatnego, gléwnie ko-
deksu cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Raz jeszcze wypada wskazaé, iz w obrebie stosunkéw prawnych powinna
funkcjonowa¢ jedna definicja nieruchomosci gruntowej, determinowana prze-
pisami kodeksu cywilnego (art. 46 § 1) oraz przepisami ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece (art. 21 i 24), okreslana mianem formalnej definicji gruntu®.

Kamil Jedrej

CONCEPT OF LAND PROPERTY

The purpose of the article is an attempt to define the concept of land property on
the basis of applicable law and courts’ case law. The analysis includes considerations (in
a broad sense) concerning the physical boundaries of the property, the legal framework in
which the owner can exercise his/her powers and third parties have to refrain from certain
activities as well as the use of the term “land property” for the purposes of individual legal
acts. In regard to these issues, the land property has been “marked” due to two main seg-
ments, which can be exposed from the content of art. 46 § 1 of the Civil Code. The first one
is the physical element in the definition of land property —a part of the earth surface, while
the second one is distinguished in a legal sense - a separate ownership unit.

Considerations on the physical element of the definition of land property cover fol-
lowing issues: an indefinite term of “part of the surface”, a geodetic division, a definition
of the plot of land, components of land property as well as the relationship between land
and buildings registry and the Land and Mortgage Registers.

The legal element in the definition of land property includes considerations concerning
the separation of land property from the earth surface in terms of rights belonging to it, the
dependence of the land property on the fact of keeping the land and mortgage register or
the collection of documents, a reference to the principle of “one land and mortgage regis-
ter, one land property” (a definition of land property used in land and mortgage registers)
as well as the connection between the definition of land property and the ownership right.

38 Tak tez A. Sylwestrzak, Zakres nieruchomosci gruntowej w plaszczyznie poziomej, ,Monitor Prawniczy”
2010, nr 2, s. 117.



