Sygn. akt IV CSK 56/07

POSTANOWIENIE

Dnia 30 maja 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Iwona Koper (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku J. K. i A. K.

przy uczestnictwie ZW. i Z. W.

0 odtgczenie czesci nieruchomosci z ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 30 maja 2007 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w L.

z dnia 30 pazdziernika 2006 r.,

oddala skarge kasacyjng.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy w K. postanowieniem z dnia 30 pazdziernika 2006 r. oddalit
wniosek J.K. i A. K. o odigczenie czesci nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw
nr [...] stanowigcej dziatke nr 20/04 i zatozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej z
wpisem na ich rzecz prawa wspoétwtasnosci do udziatu 6/21 oraz z przepisaniem z

dotychczasowej ksiegi udziatow pozostatych wspotwtascicieli.

Sad Rejonowy ustalit, ze ksiega wieczysta Kw nr [...] prowadzona jest dla
nieruchomosci sktadajgcej sie z dwoch ewidencyjnie wydzielonych dziatek o nr:
20/4 118/3, ktére ze sobg graniczg. Nieruchomo$¢ ta stanowi przedmiot
wspotwiasnosci. Sad uznat, ze wniosek J. K. i A. K. opierat sie na niewaznej
czynnosci prawnej (art. 58 k.c.), jakg byta umowa zbycia udziatu w jednaj z dziatek
(geodezyjnie wydzielonej) wchodzgcej w sktad nieruchomosci dla ktorej

prowadzona byta ksiega wieczysta Kw nr [...], i dlatego go oddalit.

Zaréwno ustalenia Sgdu Rejonowego, jak i jego rozwazenia prawne zostaty
przez Sgd Okregowy w L. uznane za prawidtowe, totez apelacja wnioskodawcow

zostata postanowieniem tego Sadu, z dnia 30 pazdziernika 2006 r., oddalona.

Skarga kasacyjna wnioskodawcéw - oparta na podstawie pierwszej z art.
398° § 1 k.p.c. - zawiera zarzut naruszenia art. 198, 199 k.c., i zmierza do uchylenia
p y

postanowien Sgdéw nizszej instancji i uwzglednienia wniosku.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie istotne znaczenie ma kwestia, czy dwie
sgsiadujgce ze sobg dziatki gruntu (wyodrebnione geodezyjnie) dla ktérych jest
prowadzona jedna ksiega wieczysta, sg odrebnymi nieruchomosciami gruntowymi,
czy tez stanowig jedng nieruchomosc¢ gruntowg. Tylko bowiem w wypadku uznania,
ze stanowig one odrebne nieruchomosci gruntowe bytoby mozliwe zbycie udziatu
w jednej z nich.

W kwestii pojecia nieruchomosci w orzecznictwie i doktrynie wyrazane sg
rézne poglady. Wynikajg z niedostatecznego sprecyzowania pojecia ,odrebnego

przedmiotu wiasnosci”, wskazanego w art. 46 § 1 k.c., jako kryterium istnienia



w sensie prawnym nieruchomosci gruntowej. Poniewaz ustawodawca nie okreslit
wprost, o jakiej formie ,wyodrebnienia” czesci powierzchni ziemskiej mowa,
uwzgledniajgc wyniki wyktadni art. 46 § 1 k.c. oraz art. 24 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, podnosi sie, ze mozliwe sg co najmniej dwa sposoby
rozumienia pojecia nieruchomosci gruntowej. Pierwszy z pogladow przyjmuje
Jfizyczne” kryterium wyodrebnienia, czyli to, czy grunty nalezgce do tego samego
wiasciciela sg z zewnatrz otoczone nieruchomosciami innych podmiotéw prawa.
Bez znaczenia w tym tzw. materialnoprawnym ujeciu nieruchomosci pozostaje fakt,
ze poszczegolne dziatki gruntu, wspottworzgcego wiekszg ptaszczyzne powierzchni
ziemskiej, sg objete réznymi ksiegami wieczystymi, tzn. stanowig nieruchomosci
w rozumieniu przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Natomiast
w mys| drugiego pogladu, okreslanego jako formalnoprawne (wieczystoksiegowe)
rozumienie pojecia nieruchomosci, o wyodrebnieniu decyduje objecie dziatki gruntu
ksiegg wieczystg — bez wzgledu na to, czy przylegaja do tej dziatki inne grunty

bedgce przedmiotem wtasnosci tego samego podmiotu prawa.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjete jest rozumienie pojecia
nieruchomosci gruntowej, aprobujgce podstawowe znaczenie formalnoprawnego
wyodrebnienia nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Stanowisko takie znalazio
odzwierciedlenie w wyroku z dnia 30 pazdziernika 2003 roku (IV CK 114/02, OSNC
2004, nr 12, poz. 201). Sad Najwyzszy stwierdzit, ze graniczgce z sobg dziaftki
gruntu, bedgce wtasnoscig tej samej osoby, dla ktérych prowadzone sg oddzielne
ksiegi wieczyste, stanowig dwie odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1
k.c. Potagczenie takich nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej powoduje utrate
ich samoistnosci i powstanie nowej nieruchomosci. Sad Najwyzszy zauwazajgc
dwoisto$¢ proponowanych znaczen pojecia nieruchomosci gruntowej nie podzielit
stanowiska, wyrazonego w uzasadnieniu uchwaty Sgadu Najwyzszego z dnia
27 grudnia 1994 roku (Il CZP 158/94, OSNC 1995, nr 4, poz. 59), aprobujgcego
pierwszy z poglgdow definiujgcych pojecie nieruchomosci gruntowej i uznat, ze
dyrektywy wykfadni systemowej sprzeciwiajg sie przypisywaniu pojeciu
nieruchomos$ci gruntowej innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece niz w art. 46 § 1 k.c. Zawarta w tym przepisie definicja

nieruchomosci gruntowej jest jedyng definicjg obowigzujgcg w catym systemie



prawa cywilnego, wobec czego odnosi sie tez do instytucji ksigg wieczystych, ktére
prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 u.k.w.h.).
Sad Najwyzszy stwierdzit przy tym, iz art. 46 § 2 k.c., stanowigcy, ze prowadzenie
ksigg wieczystych regulujg odrebne przepisy, nie jest dostatecznym argumentem
na rzecz tezy, ze przedmiot ksigg wieczystych nie pokrywa sie z nieruchomoscig
gruntowg w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Wrecz przeciwnie, przez nawigzanie do
instytucji ksigg wieczystych unormowanej poza kodeksem cywilnym, zawiera on
w istocie wskazanie, ze zaréwno w art. 46 § 1 k.c., jak i w odrebnych przepisach
regulujgcych prowadzenie ksigg wieczystych, chodzi o te samg nieruchomos¢. Sad
Najwyzszy uznat, Zze ksiega wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajgcym
nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., gdyz pozwala na skonkretyzowanie,
kto jest wiascicielem wydzielonego obszaru. Odmienne ujecie tego zagadnienia
bytoby zresztg réwnoznaczne z przekresleniem funkcji ksigg wieczystych, zas
uznanie ksiegi wieczystej za czynnik wyodrebniajgcy nieruchomos¢ najlepiej

zapewnia bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami.

Zbiezne pojecie  nieruchomosci  zaaprobowat  Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 19 lutego 2003 r. (V CK 278/02 niepubl.) przyjmujac
dopuszczalno$¢ wieczystoksiegowego (formalnego) podziatu nieruchomosci,
a takze w wyroku z dnia 26 lutego 2003 r. (Il CKN 1306/00, niepubl.) stwierdzajgc,
ze dwie niezabudowane dziatki gruntu graniczgce ze sobg i nalezgce do tego
samego wiasciciela, dla ktérych jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowig
- W rozumieniu art. 46 § 1 k.c. - jedng nieruchomos¢ gruntowg. Podstawowe
znaczenie dla pojecia nieruchomosci przypisat art. 46 § 1 k.c., wywodzac z jego
tresci, ze czes¢ powierzchni ziemskiej stanowi nieruchomos¢ gruntowa, jezeli
zostata wyodrebniona fizycznie i prawnie w taki sposob, ze moze by¢ traktowana
w obrocie prawnym jako samodzielny przedmiot. Do takiego wyodrebnienia czesci
powierzchni ziemskiej moze dojs¢ rowniez na skutek zatozenia dla niej ksiegi
wieczystej. Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (...) ksiege wieczystg prowadzi sie bowiem w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci, ktéry polega na stwierdzeniu wpisem w dziale drugim
ksiegi, kto jest wtascicielem nieruchomosci oznaczonej w dziale pierwszym ksieqgi

wieczystej. Zatozenie ksiegi wieczystej oznacza, ze jest tyle nieruchomosci, ile jest



ksigg wieczystych, poniewaz - w mysl art. 24 k.w.h. - dla kazdej nieruchomosci
prowadzi sie oddzielng ksiege wieczystg, chyba Zze przepisy szczegolne stanowig

inaczej.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, Zze dziatka nr 20/4 stanowi jedng
nieruchomos¢ gruntowg wraz z dziatkg nr 18/3 zarébwno w znaczeniu
prawnorzeczowym, jak i wieczystoksiegowym. Umowa zbycia udziatu w dziatce
nr 20/4 stanowigcej, co wymaga podkreslenia, wraz z dziatkg nr 18/3 jedng

nieruchomos$¢ gruntowa, jest zatem niewazna.

W Swietle tych zatozen Sady nizszych instancji trafnie uznaty, ze wniosek

skarzgcych oparty na niewaznej czynnosci prawnej nie podlegat uwzglednieniu.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w postanowieniu.
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