Postanowienie z dnia 30 pazdziernika 2003 r., IV CK 114/02

Stanowiace wilasnosé tej samej osoby i graniczace ze sobg dziatki gruntu
objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sg odrebnymi nieruchomosciami w
rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odrebnosé¢ te traca w razie potaczenia ich w jednej

ksiedze wieczyste;.

Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Barbara Myszka (sprawozdawca)
Sedzia SN Maria Grzelka

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Gminy Miasta T. przy uczestnictwie
Ryszarda K. i Irmy K. o wpis w ksiedze wieczystej nr (...)81 i zamkniecie ksiegi
wieczystej nr (...)871, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 30
pazdziernika 2003 r. kasacji uczestnikdw postepowania od postanowienia Sgdu
Okregowego w Toruniu z dnia 23 stycznia 2002 r.

uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu w
Toruniu do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Gmina Miasta T. wnosita 0 potgczenie w jedng nieruchomos¢ nieruchomosci
potozonej w T. przy ul. K. nr 47, stanowigcej dziatke nr 209/1 o obszarze 0,0114 ha,
objetej ksiegag wieczystg nr (...)81 oraz nieruchomosci potozonej w T. przy ul.
P.KW. nr 24, stanowigcej dziatke nr 209/2 o obszarze 0,0068 ha, objetej ksiegg
wieczystg nr (...)871 przez wpisanie obu tych nieruchomosci w ksiedze wieczystej
nr (...)81 i zamkniecie ksiegi nr (...)871. Twierdzita, ze nieruchomosci majgce
urzgdzone oddzielne ksiegi wieczyste nr (...)81 i nr (...)871 stanowig catos¢
gospodarczg, gdyz sg zabudowane kamienicg, ktérej frontowa czesé potozona jest
na nieruchomosci objetej ksiegg nr (...)81, natomiast czes¢ oficynowa na

nieruchomosci objetej ksiegg nr (...)871, lokale mieszkalne znajdujgce sie w czesci



frontowej ,wchodzg” w cze$¢ oficynowa, a inne majg w czesci oficynowej
przynalezne pomieszczenia gospodarcze.

W dniu 16 stycznia 2001 r. Sgd Rejonowy w Toruniu, uwzgledniajgc wniosek,
wpisat w dziale pierwszym ksiegi wieczystej nr (...)81: ,T., ul. P.K.W. nr 24, dziatka
nr 209/2 o pow. 0,0068 ha”, natomiast w dziale drugim: ,juz wpisana Gmina Miasta
T. — przy zamknieciu kw. nr (...)971”.

Apelacja uczestnikow postepowania Irmy i Ryszarda matzonkow K., ktorzy
domagali sie zmiany zaskarzonego wpisu i przywrocenia stanu prawnego
nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 209/1 o obszarze 0,0114 ha, podnoszgc, ze
sg wtascicielami nabytego od Magdaleny Ireny B. lokalu mieszkalnego nr 4,
majgcego urzgdzong ksiege wieczystg nr (...)77, wyodrebnionego z tej
nieruchomosci, oraz ze z wlasnoscig lokalu zwigzany jest udziat wynoszacy 77/434
czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci i we wspotwlasnosci
czesci budynku i urzadzen nie stuzgcych wytgcznie do uzytku witascicieli lokali —
zostata przez Sagd Okregowy w Toruniu oddalona postanowieniem z dnia 23
stycznia 2002 r. Za podstawe wydanego postanowienia Sad Okregowy przyjat
nastepujgce ustalenia faktyczne.

Dla nieruchomosci potozonej w Toruniu przy ul. P.K.W. nr 24, stanowigcej
dziatke nr 63 o obszarze 0,0182 ha, urzgdzona zostata ksiega wieczysta nr (...)871,
w ktérej jako wiasciciela wpisano Panstwo Polskie — Prezydium Miejskiej Rady
Narodowej w T., Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej — Miejski Zarzgd
Budynkow Mieszkalnych. W dniu 23 grudnia 1981 r. z ksiegi tej odtgczono czesc
nieruchomosci o obszarze 0,0114 ha i dla odtgczonego obszaru urzgdzono ksiege
wieczystg nr (...)81, w ktorej wpisano, w dziale pierwszym: ,T. ul. K. nr 47, dziatka
nr 209/1 o pow. 0,0114 ha”, a w dziale drugim: ,Panstwo Polskie”. Po odtgczeniu w
ksiedze wieczystej nr (...)871 pozostata dziatka nr 209/2 o pow. 0,0068 ha.
Umowami z dnia 3 lutego 1982 r. i z dnia 17 pazdziernika 1986 r., zawartymi w
formie aktu notarialnego na podstawie wydanych decyzji administracyjnych, Skarb
Panstwa sprzedat Magdalenie Irenie B. lokal mieszkalny nr 4 potozony w budynku
przy ul. K. nr 47, stanowigcy odrebng nieruchomos¢, oraz zwigzany z nim udziat
wynoszacy 77/434 we wspotwtasnosci czesci budynku i urzgdzen, ktoére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali, a ponadto oddat jej w 77/434 cze$ciach w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosé, stanowigcg dziatke nr 209/1 o obszarze
0,0114 ha, objetg ksiegg wieczystg nr (...)81. Czynnosci te zostaty ujawnione w



ksiedze wieczystej nr (...)81 oraz w urzagdzonej dla wyodrebnionego lokalu ksiedze
nr (...)77. Od dnia 24 maja 1991 r. wtascicielem nieruchomosci objetych ksiegami
wieczystymi nr (...)81 i nr 15971 jest Gmina Miasta T. Z dokumentacji techniczno-
inwentaryzacyjnej budynku, w ktorym znajduje sie lokal nr 4, wynika, ze budynek
ten zostat posadowiony zaréwno na dziatce nr 209/1, jak i na dziatce nr 209/2.
Czesc frontowa budynku przy ul. K. nr 47, objeta ksiega wieczystg nr (...)81, nie
zostata przy tym oddzielona od czesci oficynowej, objetej ksiegg wieczystg nr
(...)871 zadng granicg czy konstrukcjg; obie te czesci tworzg jedng catos¢
gospodarczg przeznaczong do zamieszkiwania.

Sad Okregowy stwierdzit, ze, zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze
zm. — dalej: ,u.kw.h.”), wiasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych catosé
gospodarczg lub graniczgcych z sobg moze Zzgdaé potgczenia ich w ksiedze
wieczystej w jedng nieruchomosé. O dopuszczalnosci potgczenia decyduje
wilasnos¢ gruntu, wola wiasciciela oraz zgoda os6b uprawnionych z tytutu
ograniczonych praw rzeczowych. Przeszkoda w potgczeniu zachodzitaby wowczas,
gdyby nieruchomosci stanowity witasnos¢ réznych oséb. Sytuacja taka — jak
podkreslit Sgd Okregowy — nie wystepuje w rozstrzyganej sprawie, poniewaz
wiascicielem dziatek nr 209/1 i nr 209/2 jest Gmina Miasta T., kiéra zamierza
wyodrebni¢ w budynku kolejne lokale i prawidtowo ustali¢ udziaty w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu oraz we wspotwtasnosci czesci wspolnych
budynku. Nieruchomosci, ktorych dotyczy Zgdanie wniosku, nie sg obcigzone
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wobec czego Gmina nie musiata — jak
stwierdzit Sad Okregowy - uzyskiwa¢ zgody apelujgcych na pofgczenie
nieruchomosci.

Uczestnicy Irma i Ryszard matzonkowie K. zaskarzyli postanowienie Sadu
Okregowego kasacja, w ktdrej — powotujac sie na podstawe okreslong w art. 393*
pkt 1 k.p.c. — wnosili o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. W ramach powotanej podstawy kasacyjnej wskazali na naruszenie
przepiséw art. 32 ust. 3 u.k.w.h. przez uznanie, ze wniosek o potgczenie, ktéry byt
uzalezniony od warunku i terminu, zostat ,skutecznie wpisany” do ksiegi wieczystej,
art. 242 u.k.w.h. przez potgczenie dwodch odrebnych nieruchomosci w jedng
nieruchomos$¢ w sytuacji, gdy w stosunku do jednej z nich skarzgcym przystuguje

prawo wtasnosci lokalu, udziat we wspotwtasnosci czesci wspolnych budynku oraz



udziat w prawie uzytkowania wieczystego, a w stosunku do drugiej ,nic nie majg”,
art. 5, 58 i 261 k.c. oraz art. 22 u.k.w.h. przez nieuwzglednienie faktu, ze skarzgcy
sg wieczystymi uzytkownikami dziatki nr 209/1 i podlegajg takiej samej ochronie jak
wtasciciel, wobec czego konieczna byta ich zgoda na potgczenie tej nieruchomosci
z nieruchomoscig stanowigcg dziatke nr 209/2, i wreszcie art. 21 u.k.w.h. przez
przyjecie, ze przeszkoda w potgczeniu zachodzitaby jedynie woéwczas, gdyby
nieruchomosci stanowity wtasnos$¢ réznych oséb.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarzacy wskazali w kasaciji liczne przepisy, zaréowno kodeksu cywilnego, jak i
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (w tym nie istniejgcy art. 242 u.k.w.h.),
przy czym wszystkie te przepisy — jak wynika z wywodow zawartych w
uzasadnieniu kasacji — miaty doznac¢ naruszenia w wyniku potgczenia w jednej
ksiedze wieczystej dwoch odrebnych nieruchomosci, z ktérych jedna jest w 77/434
czesciach obcigzona prawem uzytkowania wieczystego. Zdaniem skarzgcych,
przedmiot uzytkowania wieczystego musi pokrywac sie z przedmiotem wtasnosci
objetym ksiegg wieczystg, wobec czego dwie odrebne nieruchomosci gruntowe,
graniczgce z sobg i stanowigce wtasnosc¢ tej samej osoby, nie mogg by¢é — bez
zgody wieczystego uzytkownika — poftgczone w ksiedze wieczystej w jedng
nieruchomos$¢, jezeli tylko jedna z nich jest obcigzona prawem uzytkowania
wieczystego.

Argumenty przytoczone w uzasadnieniu kasacji nie uzasadniajg wprawdzie
zarzutu naruszenia przepisoéw art. 32 ust. 3 u.k.w.h., art. 5, 58 i 261 k.c. oraz art. 22
u.k.w.h., gdyz nie sg adekwatne do tresci tych przepisow, jednak zgodzic trzeba sie
z zarzutem, ze Sad Okregowy naruszyt przepis art. 21 u.k.w.h., uznajgc za
dopuszczalne potgczenie nieruchomosci objetych ksiegami wieczystymi nr (...)81 i
nr (...)871 bez rozwazenia catosci problematyki prawnej wytaniajgcej sie w zwigzku
z wywodami apelacji, ktére znalazlty cze$ciowe odzwierciedlenie w stanie
faktycznym przyjetym za podstawe zaskarzonego postanowienia. Z poczynionych
przez Sad Okregowy ustalen wynika, ze sgsiadujgce z sobg dziatki nr 209/1 o
obszarze 0,0114 ha i nr 209/2 o obszarze 0,0068 ha stanowig odrebne
nieruchomosci gruntowe, ktore sg wtasnoscig Gminy Miasta T., z tym ze pierwsza z
nich jest w 77/434 czesciach obcigzona prawem uzytkowania wieczystego na rzecz
wiascicielki wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w budynku usytuowanym na tej
nieruchomosci; Gmina Miasta T. jest tez wtascicielem nie wyodrebnionych lokali



mieszkalnych znajdujgcych sie we wspomnianym budynku. Nieruchomos¢
gruntowa stanowigca dziatke nr 209/1 jest zatem nieruchomoscig wspolng w
rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn.
tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: , u.w.l.”), a z przystugujgca
Gminie Miasta T. wlasnoscig nie wyodrebnionych lokali jest zwigzany udziat w tej
nieruchomosci (art. 3 ust. 3 u.w.l.). Uprawnieni w zakresie nieruchomosci wspolnej
(art. 3 ust. 3 u.w.l.) swoje uprawnienia do gruntu wchodzgcego w skiad tej
nieruchomosci wywodzg przy tym z roznych tytutdbw prawnych — z prawa wtasnosci i
z prawa uzytkowania wieczystego (zob. uzasadnienie uchwaty skfadu siedmiu
sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2002 r., Ill CZP 47/02, OSNC
2003, nr 7-8, poz. 93).

W ustalonym stanie faktycznym — jak trafnie podnosili skarzgcy — konieczne
byto rozwazenie kwestii dopuszczalnosci potgczenia nieruchomosci stanowigcych
dziatki nr 209/1 i nr 209/2 ze wzgledu na wyodrebnienie w pierwszej z nich
nieruchomosci lokalowej zwigzane z obcigzeniem w 77/434 czesciach prawem
uzytkowania wieczystego, czyli prawem posrednim miedzy prawem wiasnosci a
prawami rzeczowymi ograniczonymi, do ktérego — w kwestiach nie uregulowanych
w art. 232-243 k.c. — stosuje sie w drodze analogii odpowiednie przepisy o
wiasnosci, w tym przepisy o wykonywaniu oraz o ochronie wiasno$ci (zob. uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1972 r., lll CZP 82/72, OSNCP 1973, nr 7-8,
poz. 125, z dnia 29 maja 1974 r., lll CZP 21/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 55, a
takze z dnia 7 maja 1998 r., lll CZP 11/98, OSNC 1998, nr 12, poz. 199 oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., 1l CRN 316/73,
OSNCP 1974, nr 11, poz. 197). Zgodnie z zasadg wyrazong w art. 24 ust. 1
u.k.w.h., dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg, chyba
ze przepisy szczegolne stanowig inaczej. Dotyczy to takze nieruchomosci
lokalowych oraz nieruchomos$ci, w ktérych nieruchomosci lokalowe zostaty
wyodrebnione. Punktem wyjScia dalszych rozwazahn powinno by¢ zatem
wyjasnienie znaczenia pojecia nieruchomosci gruntowej, gdyz przesadza ono, czy
graniczgce z sobg dziatki nalezgce do tej samej osoby, dla ktérych prowadzone sg
oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 §
1k.c.

Nieruchomoscig gruntowg — zgodnie z art. 46 § 1 k.c. — jest czes¢ powierzchni

ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wtasnosci. Przytoczona definicja zawiera



nieostre kryterium wyodrebnienia czesci powierzchni ziemskiej, stagd w nauce prawa
— przy objasnianiu tego kryterium — wyrazane sg rézne zapatrywania, ktére mozna
sprowadzi¢ do dwoch przeciwstawnych koncepcji. Wedtug pierwszej z nich,
nieruchomoscig jest teren stanowigcy wlasnosé¢ jednego podmiotu, otoczony od
zewnatrz gruntami innych podmiotéw bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksigg
wieczystych. Stanowisko to prowadzi do wniosku, ze graniczgce z sobg dziatki
nalezgce do tej samej osoby, dla ktérych prowadzone sg oddzielne ksiegi
wieczyste, nie stanowig odrebnych nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
Oznacza ono zarazem, ze w systemie prawa cywilnego funkcjonujg dwa rézne
pojecia nieruchomosci gruntowej: materialnoprawne, ktére odpowiada tresci art. 46
§ 1 k.c.,, i wieczystoksiegowe, zgodnie z ktérym nieruchomoscig jest czesc
powierzchni ziemskiej, objeta ksiegg wieczystg. Wedtug drugiej koncepcji, ksiega
wieczysta jest natomiast czynnikiem wyodrebniajgcym nieruchomosé gruntowa,
wobec czego graniczgce z sobg dziatki nalezgce do tej samej osoby mogg stanowic
odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., jezeli co najmniej dla jednej z
nich jest prowadzona ksiega wieczysta.

W uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 27 grudnia 1994 r., Ill CZP
158/94 (OSNC 1995, nr 4, poz. 59), wyrazono poglad, ze nieruchomoscig jest teren
stanowigcy wtasnos$¢ jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami innych
podmiotéw bez jakiegokolwiek nawigzywania do ksigg wieczystych, jednak poglad
ten nie zostat poparty blizszg argumentacjg. Sktad orzekajgcy Sgdu Najwyzszego
nie podziela wyrazonego zapatrywania, uznajgc, ze dyrektywy wyktadni systemowej
sprzeciwiajg sie przypisywaniu pojeciu nieruchomosci 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 obowigzujgca
w catym systemie prawa cywilnego, wobec czego odnosi sie tez do instytucji ksigg
wieczystych, ktore prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
(art. 1 ust. 1 u.k.w.h.). Przepis 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 nieruchomosc.



Trzeba zgodzi¢ sie z argumentem przytaczanym w nauce prawa, ze ksiega
wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajgcym nieruchomos¢ w rozumieniu art. 46 § 1
k.c., gdyz pozwala na skonkretyzowanie, kto jest wiascicielem wydzielonego
obszaru. Odmienne ujecie tego zagadnienia bytoby zresztg roéwnoznaczne z
przekresleniem funkcji ksigg wieczystych. Trzeba dodaé, ze uznanie ksiegi
wieczystej za czynnik wyodrebniajgcy nieruchomos$¢ najlepiej zapewnia
bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami.

Konkludujgc, nalezy uznac, ze dwie graniczgce z sobg dziatki gruntu nalezgce
do tego samego wtasciciela, dla ktorych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste,
stanowig dwie odrebne nieruchomosci gruntowe w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Jezeli
natomiast dla takich dziatek jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowig one
— W rozumieniu powotanego przepisu — jedng nieruchomos$¢ gruntowg (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., Il CKN 1306/00, nie publ.).

Stosownie do art. 21 u.k.w.h., utworzenie jednej nieruchomosci przez
potgczenie kilku z nich w jednej ksiedze wieczystej moze nastgpi¢ woéwczas, gdy
nieruchomosci majgce ulec potgczeniu sg wtasnoscig tej samej osoby, a ponadto
graniczg z sobg Ilub stanowig catos¢ gospodarczg. Potgczenie polega na
przytgczeniu nieruchomosci majgcych odrebne ksiegi wieczyste do jednej z nich,
przy czym pozostate ksiegi wieczyste ulegajg zamknieciu i ztozeniu do archiwum
(zob. § 17 ust. 1 i 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia
2001 r. w sprawie ksigg wieczystych i zbioréow dokumentéw, Dz.U. Nr 102, poz.
1122 — dalej: ,rozporzgdzenie wykonawcze”). Na skutek potgczenia w jednej
ksiedze wieczystej odrebnych, graniczgcych z sobg nieruchomosci, tracg one swojg
samoistnos¢, wobec czego powstaje nowa nieruchomos$¢ gruntowa w rozumieniu
art. 46 § 1 k.c. Wniosek taki wyptywa rowniez z tresci art. 22 u.k.w.h., w ktérym jest
mowa o ,hieruchomosci utworzonej przez potgczenie”.

Jezeli nieruchomos¢ lokalowa stanowi wyodrebniong czes¢ nieruchomosci
gruntowej, dla kazdej z nich — stosownie do art. 24 ust. 1 u.k.w.h. oraz § 7, 29 i 33
rozporzgdzenia wykonawczego — prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg, tzn.
odrebng ksiege (lub ksiegi) dla nieruchomosci lokalowej (lub nieruchomosci
lokalowych) i odrebng, tylko jedng ksiege dla nieruchomosci gruntowej, do
powstania odrebnej wiasnosci lokalu niezbedny jest bowiem wpis do ksiegi
wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Trzeba podkresli¢, ze w przepisach art. 3 ust. 1, art.

4 ust. 1 i art. 8 ust. 1 pkt 2 u.w.l. ustawodawca w odniesieniu do nieruchomosci



wspolnej postuzyt sie liczbg pojedyncza, co potwierdza teze, ze wydzielenie lokalu
jako wyodrebnionej czesci sktadowej nieruchomosci gruntowej jest mozliwe tylko z
jednej nieruchomosci.

Jezeli grunt stanowigcy wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego zostaje oddany w uzytkowanie wieczyste, przedmiot tego prawa musi
pokrywa¢ sie z przedmiotem wtasnosci objetym ksiegg wieczystg, gdyz
uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktore obcigza nieruchomos$¢ gruntows.
Ponadto — jak wynika z art. 27 zdanie drugie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.)
— oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste wymaga wpisu w ksiedze
wieczystej. Stgd w doktrynie podkresla sie, ze oddanie w uzytkowanie wieczyste
tylko jednej z kilku dziatek objetych jedng ksiegg wieczystg powoduje koniecznos¢
odtgczenia tej dziatki z dotychczasowej ksiegi i zatozenia dla niej nowej ksiegi
wieczystej. Nie inaczej ma sie rzecz w sytuaciji, gdy nieruchomos¢ obejmuje kilka
dziatek, ktére zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste tej samej osobie, ale dla
kazdej z dziatek przewidziano inny okres uzytkowania wieczystego; konieczne jest
w takim wypadku odigczenie poszczegolnych dziatek z dotychczasowej ksiegi (z
pozostawieniem w niej jednej tylko dziatki) i zatozenie dla nich oddzielnych ksigg
wieczystych.

Skoro potgczenie w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomos$¢é dwdch
graniczgcych z sobg dziatek gruntu nalezgcych do tej samej osoby, dla ktorych
prowadzone byly oddzielne ksiegi wieczyste, powoduje utrate ich samoistnosci i
powstanie nowej nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., to niedopuszczalne
jest potgczenie takich nieruchomosci — bez zgody wieczystego uzytkownika — jezeli
tylko jedna z nich jest obcigzona prawem uzytkowania wieczystego albo ma status
nieruchomosci wspolnej (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Zamieszczenie w tresci art. 21 u.k.w.h.
odno$nego zakazu nie byto potrzebne, poniewaz wynika on z samego pojecia
nieruchomosci.

Podniesiony w kasacji zarzut naruszenia przepisu art. 21 u.k.w.h. przez
przyjecie, ze przeszkoda w potgczeniu nieruchomosci objetych wnioskiem
zachodzitaby jedynie wowczas, gdyby stanowity one wlasno$¢ réznych osob, jest
wiec uzasadniony.

Uszito jednak uwagi skarzgcych, ze z ustalen Sgdu Okregowego przyjetych za

podstawe zaskarzonego postanowienia wynika, iz wiascicielkg lokalu mieszkalnego



nr 4 w budynku znajdujgcym sie na nieruchomosci stanowigcej dziatke nr 209/1, a
tym samym w 77/434 czesciach uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci jest
Magdalena Irena B. Skarzgcy powotywali sie wprawdzie w apelacji na umowe
sprzedazy zawartg z Magdaleng Ireng B., lecz Sgd Okregowy nie poczynit w tej
kwestii zadnych ustalen. W postepowaniu kasacyjnym Sad Najwyzszy jest
wprawdzie  zwigzany ustaleniami  faktycznymi  stanowigcymi  podstawe
zaskarzonego orzeczenia (art. 393" § 2 k.p.c.), jednak brak stosownych ustalen
pozwalajgcych na ocene prawidiowosci zastosowania prawa materialnego
uzasadnia zarzut naruszenia tego prawa przez niewlasciwe jego zastosowanie
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 2003 r., V CKN 1825/00,
"Izba Cywilna" 2003, nr 12, s. 46).

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy uwzglednit zawarty w kasaciji
wniosek o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi

Okregowemu do ponownego rozpoznania (art. 393 § 1 k.p.c.).



