IV CK 114/02

Postanowienie z dnia 30 pazdziernika 2003 r.

Stanowiace wlasno$¢ tej samej osoby i graniczace ze sobg dzialki gruntu objete oddzielnymi ksiegami
wieczystymi sa odr¢ebnymi nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Odr¢bnos¢ te traca w razie
polaczenia ich w jednej ksiedze wieczystej.

Sedziowie SN:

Zbigniew Kwasniewski (przewodniczqcy)
Barbara Myszka (sprawozdawca)

Maria Grzelka

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Gminy Miasta T. przy uczestnictwie Ryszarda K. ilrmy K. o wpis
w ksigdze wieczystej nr (...)81 i zamknigcie ksiggi wieczystej nr (...)871, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie
Cywilnej w dniu 30 pazdziernika 2003 r. kasacji uczestnikow postgpowania od postanowienia Sadu Okrggowego
w Toruniu z dnia 23 stycznia 2002 r. uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe Sadowi Okregowemu
w Toruniu do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygnigcia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Gmina Miasta T. wnosita o potaczenie w jedna nieruchomos$¢ nieruchomosci potozonej w T. przy ul. K. nr 47,
stanowiacej dziatkg nr 209/1 o obszarze 0,0114 ha, objetej ksigga wieczysta nr (...)81 oraz nieruchomosci
polozonej w T. przy ul. P.K.W. nr 24, stanowiacej dziatke nr 209/2 o obszarze 0,0068 ha, obje¢tej ksiega
wieczysta nr (...)871 przez wpisanie obu tych nieruchomos$ci w ksigdze wieczystej nr (...)81 i zamknigcie ksiggi
nr (...)871. Twierdzita, ze nieruchomosci majace urzadzone oddzielne ksiggi wieczyste nr (...)81 inr (...)871
stanowia calo$¢ gospodarcza, gdyz sa zabudowane kamienica, ktorej frontowa czgs¢ potozona jest na
nieruchomosci objgtej ksigga nr (...)81, natomiast czg$¢ oficynowa na nieruchomosci objetej ksigga nr (...)871,
lokale mieszkalne znajdujace si¢ w czg$ci frontowej ,,wchodza” w czgs¢ oficynowa, ainne maja w czesci
oficynowej przynalezne pomieszczenia gospodarcze.

W dniu 16 stycznia 2001 r. Sad Rejonowy w Toruniu, uwzgledniajac wniosek, wpisat w dziale pierwszym ksiegi
wieczystej nr (...)81: ,,T., ul. P.X.W. nr 24, dziatka nr 209/2 o pow. 0,0068 ha”, natomiast w dziale drugim: ,,juz
wpisana Gmina Miasta T. — przy zamknigciu kw. nr (...)971”. Apelacja uczestnikow postgpowania Irmy
i Ryszarda matzonkéw K., ktorzy domagali si¢ zmiany zaskarzonego wpisu i przywrocenia stanu prawnego
nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 209/1 o obszarze 0,0114 ha, podnoszac, ze sa wlascicielami nabytego od
Magdaleny Ireny B. lokalu mieszkalnego nr 4, majacego urzadzona ksigge wieczysta nr (...)77, wyodrgbnionego
z tej nieruchomosci, oraz ze z wlasnoscia lokalu zwiazany jest udzial wynoszacy 77/434 czg$ci w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci iwe wspolwlasnosci czgsci budynku iurzadzen nie stuzacych
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali — zostata przez Sad Okrggowy w Toruniu oddalona postanowieniem
z dnia 23 stycznia 2002 r. Za podstaw¢ wydanego postanowienia Sad Okregowy przyjal nastgpujace ustalenia
faktyczne.

Dla nieruchomosci potozonej w Toruniu przy ul. P.K.W. nr 24, stanowiacej dziatkg nr 63 o obszarze 0,0182 ha,
urzadzona zostata ksigga wieczysta nr (...)871, w ktdrej jako wilasciciela wpisano Panstwo Polskie — Prezydium
Miejskiej Rady Narodowej w T., Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej — Miejski Zarzad
Budynkoéw Mieszkalnych. W dniu 23 grudnia 1981 r. z ksiggi tej odtaczono czg§¢ nieruchomosci o obszarze
0,0114 ha idla odtaczonego obszaru urzadzono ksigge wieczysta 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
odtaczeniu w ksigdze 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, stanowiacy odrebna nieruchomos$¢, oraz zwiazany z nim udziat
wynoszacy 77/434 we wspotwlasnosci czgsci budynku iurzadzen, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku
wilascicieli lokali, a ponadto oddat jej w 77/434 cze$ciach w uzytkowanie wieczyste nieruchomos$¢, stanowiaca
dziatke nr 209/1 o obszarze 0,0114 ha, objeta ksigga wieczysta nr (...)81. Czynnos$ci te zostaly ujawnione
w ksiedze wieczystej nr (...)81 oraz w urzadzonej dla wyodrebnionego lokalu ksiedze nr (...)77. Od dnia 24 maja
1991 r. wilascicielem nieruchomosci objetych ksiggami wieczystymi nr (...)81 inr 15971 jest Gmina Miasta T.
Z dokumentacji technicznoinwentaryzacyjnej budynku, w ktorym znajduje si¢ lokal nr 4, wynika, ze budynek
ten zostat posadowiony zarowno na dzialce nr 209/1, jak ina dziatce nr 209/2. Czg$¢ frontowa budynku przy

MAGAZYN GEODETA WWW.GEOFORUM.PL



ul. K. nr 47, objeta ksigga wieczysta nr (...)81, nie zostata przy tym oddzielona od czgsci oficynowej, objgtej
ksigga wieczysta nr (...)871 Zadna granica czy konstrukcja; obie te czgSci tworza jedna cato$¢ gospodarcza
przeznaczona do zamieszkiwania.

Sad Okreggowy stwierdzil, ze, zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(jedn. tekst: Dz.U. z2001 r. nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: ,,u.k.w.h.”), wiasciciel kilku nieruchomosci
stanowiacych cato$¢ gospodarcza lub graniczacych z soba moze zada¢ potaczenia ich w ksigdze wieczystej
w jedna nieruchomos¢. O dopuszczalnoscei potaczenia decyduje wiasnos¢ gruntu, wola wiasciciela oraz zgoda
0s6b uprawnionych z tytutu ograniczonych praw rzeczowych. Przeszkoda w polaczeniu zachodzitaby wowczas,
gdyby nieruchomosci stanowily wlasno$¢ réznych osoéb. Sytuacja taka — jak podkreslit Sad Okrggowy — nie
wystgpuje w rozstrzyganej sprawie, poniewaz wiascicielem dziatek nr 209/1 inr 209/2 jest Gmina Miasta T.,
ktéra zamierza wyodrebni¢ w budynku kolejne lokale iprawidlowo ustali¢ udzialy w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz we wspoOtwlasnosci czesci wspolnych budynku. Nieruchomoscei, ktorych dotyczy
zadanie wniosku, nie sg obciazone ograniczonymi prawami rzeczowymi, wobec czego Gmina nie musiala — jak
stwierdzit Sad Okrggowy — uzyskiwac zgody apelujacych na potaczenie nieruchomosci.

Uczestnicy Irma i Ryszard matzonkowie K. zaskarzyli postanowienie Sadu Okregowego kasacja, w ktorej —
powotujac si¢ na podstawe okreslona w art. 3931 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 polaczenie, ktory byt uzalezniony od warunku i terminu, zostat
»skutecznie wpisany” do ksiggi wieczystej, art. 242 u.k.w.h. przez polaczenie dwdch odrgbnych nieruchomosci
w jedna nieruchomo$¢ w sytuacji, gdy w stosunku do jednej z nich skarzacym przystuguje prawo wiasno$ci
lokalu, udziat we wspotwlasnosci czg$ci wspolnych budynku oraz udzial w prawie uzytkowania wieczystego,
a w stosunku do drugiej ,,nic nie maja”, art. 5, 58 1 261 k.c. oraz art. 22 u.k.w.h. przez nieuwzglednienie faktu, ze
skarzacy sa wieczystymi uzytkownikami dziatki nr 209/1 i podlegaja takiej samej ochronie jak whasciciel, wobec
czego konieczna byta ich zgoda na potaczenie tej nieruchomosci z nieruchomoscia stanowiaca dziatkg nr 209/2,
i wreszcie art. 21 u.k.w.h. przez przyjecie, ze przeszkoda w potaczeniu zachodzitaby jedynie wowczas, gdyby
nieruchomosci stanowity wlasno$¢ roznych osob.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje:

Skarzacy wskazali w kasacji liczne przepisy, zarowno kodeksu cywilnego, jak i ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece (w tym nie istniejacy art. 242 u.k.w.h.), przy czym wszystkie te przepisy — jak wynika z wywodow
zawartych w uzasadnieniu kasacji — miaty dozna¢ naruszenia w wyniku potaczenia w jednej ksiedze wieczystej
dwoch odrebnych nieruchomosci, z ktorych jedna jest w 77/434 cze$ciach obciazona prawem uzytkowania
wieczystego. Zdaniem skarzacych, przedmiot uzytkowania wieczystego musi pokrywaé si¢ z przedmiotem
wlasnosci objetym ksigga wieczysta, wobec czego dwie odrgbne nieruchomosci gruntowe, graniczace z sobg
i stanowiace wlasno$¢ tej samej osoby, nie moga by¢ — bez zgody wieczystego uzytkownika — potaczone
w ksiedze wieczystej w jedna nieruchomos¢, jezeli tylko jedna znich jest obcigzona prawem uzytkowania
wieczystego.

Argumenty przytoczone w uzasadnieniu kasacji nie uzasadniaja wprawdzie zarzutu naruszenia przepisow art. 32
ust. 3 uwk.w.h., art. 5, 58 1261 k.c. oraz art. 22 u.k.w.h., gdyz nie sa adekwatne do tresci tych przepisow, jednak
zgodzi¢ trzeba sig¢ z zarzutem, ze Sad Okrggowy naruszyt przepis art. 21 uw.k.w.h., uznajac za dopuszczalne
polaczenie nieruchomos$ci objgtych ksiggami wieczystymi nr (...)81 inr (...)871 bez rozwazenia catosci
problematyki prawnej wylaniajacej si¢ wzwiazku zwywodami apelacji, ktére znalazly czg$ciowe
odzwierciedlenie w stanie faktycznym przyjetym za podstawe zaskarzonego postanowienia. Z poczynionych
przez Sad Okregowy ustalen wynika, ze sasiadujace z soba dziatki nr 209/1 o obszarze 0,0114 ha inr 209/2
o obszarze 0,0068 ha stanowia odrgbne nieruchomosci gruntowe, ktore sa wlasnoscia Gminy Miasta T., z tym ze
pierwsza znich jest w 77/434 czeSciach obciazona prawem uzytkowania wieczystego na rzecz wiascicielki
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w budynku usytuowanym na tej nieruchomosci; Gmina Miasta T. jest tez
wlascicielem nie wyodrgbnionych lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ we wspomnianym budynku.
Nieruchomos$¢ gruntowa stanowiaca dziatkg nr 209/1 jest zatem nieruchomos$cia wspdlna w rozumieniu art. 3
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm. —
dalej: ,,u.w.l.”), a z przystugujaca Gminie Miasta T. wlasnoscia 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 wchodzacego w sktad tej nieruchomos$ci wywodza przy tym z réznych tytuldw
prawnych — z prawa wlasnosci i z prawa uzytkowania wieczystego (zob. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2002 r., III CZP 47/02, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 93).
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W ustalonym stanie faktycznym — jak trafnie podnosili skarzacy — konieczne bylo rozwazenie kwestii
dopuszczalno$ci potaczenia nieruchomosci stanowiacych dziatki nr 209/1 inr 209/2 ze wzgledu na
wyodrgbnienie w pierwszej znich nieruchomos$ci lokalowej zwiazane z obciazeniem w 77/434 czgSciach
prawem uzytkowania wieczystego, czyli prawem posrednim migdzy prawem wlasnosci a prawami rzeczowymi
ograniczonymi, do ktorego — w kwestiach nie uregulowanych w art. 232-243 k.c. — stosuje si¢ w drodze analogii
odpowiednie przepisy o wlasno$ci, w tym przepisy o wykonywaniu oraz o ochronie wtasno$ci (zob. uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1972 r., III CZP 82/72, OSNCP 1973, nr 7-8, poz. 125, z dnia 29 maja
1974 r., II1 CZP 21/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 55, a takze z dnia 7 maja 1998 r., IIl CZP 11/98, OSNC 1998, nr
12, poz. 199 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1974 r., III CRN 316/73, OSNCP 1974,
nr 11, poz. 197). Zgodnie z zasada wyrazong w art. 24 ust. 1 u.k.w.h., dla kazdej nieruchomosci prowadzi sig
odrebna ksigge wieczysta, chyba ze przepisy szczegoélne stanowig inaczej. Dotyczy to takze nieruchomosci
lokalowych oraz nieruchomosci, w ktorych nieruchomos$ci lokalowe zostaly wyodrgbnione. Punktem wyjscia
dalszych rozwazan powinno by¢ zatem wyjasnienie znaczenia pojecia nieruchomosci gruntowej, gdyz przesadza
ono, czy graniczace z soba dziatki nalezace do tej samej osoby, dla ktorych prowadzone sa oddzielne ksiggi
wieczyste, stanowia odrgbne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.

Nieruchomoscia gruntowa — zgodnie z art. 46 § 1 k.c. — jest cz¢$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca odrgbny
przedmiot wilasnoéci. Przytoczona definicja zawiera nieostre kryterium wyodrgbnienia czg¢éci powierzchni
ziemskiej, stad w nauce prawa — przy objasnianiu tego kryterium — wyrazane sa rozne zapatrywania, ktore
mozna sprowadzi¢ do dwoch przeciwstawnych koncepcji. Wedlug pierwszej z nich, nieruchomoscia jest teren
stanowiacy wilasno$¢ jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotéw bez jakiegokolwiek
nawigzywania do ksiag wieczystych. Stanowisko to prowadzi do wniosku, ze graniczace z sobg dziatki nalezace
do tej samej osoby, dla ktorych prowadzone sa oddzielne ksiggi wieczyste, nie stanowia odrgbnych
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Oznacza ono zarazem, ze w systemie prawa cywilnego funkcjonuja
dwa rozne pojecia nieruchomosci gruntowej: materialnoprawne, ktéore odpowiada tresci art. 46 § 1 k.c.,
i wieczystoksiggowe, zgodnie z ktérym nieruchomoscia jest czg$¢ powierzchni ziemskiej, objgta ksigga
wieczysta. Wedlug drugiej koncepcji, ksigga wieczysta jest natomiast czynnikiem wyodrgbniajacym
nieruchomo$¢ gruntowa, wobec czego graniczace z soba dziatki nalezace do tej samej osoby moga stanowié
odregbne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., jezeli co najmniej dla jednej z nich jest prowadzona ksigga
wieczysta.

W uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 27 grudnia 1994 r., III CZP 158/94 (OSNC 1995, nr 4, poz.
59), wyrazono poglad, ze nieruchomo$cia jest teren stanowiacy wilasno$¢ jednego podmiotu, otoczony od
zewnatrz gruntami innych podmiotow bez jakiegokolwiek nawiazywania do ksiag wieczystych, jednak poglad
ten nie zostal poparty blizsza argumentacja. Sktad orzekajacy Sadu Najwyzszego nie podziela wyrazonego
zapatrywania, uznajac, ze dyrektywy wykladni systemowe] sprzeciwiaja si¢ przypisywaniu pojeciu
nieruchomosci gruntowej innego znaczenia w obregbie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece niz w art. 46 § 1
k.c. Zawarta w tym przepisie definicja nieruchomosci gruntowej jest jedyna definicja obowiazujaca w calym
systemie prawa cywilnego, wobec czego odnosi si¢ tez do instytucji ksiag wieczystych, ktore prowadzi si¢
w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 u.k.w.h.). Przepis art. 46 § 2 k.c., stanowiacy ze
prowadzenie ksiag wieczystych reguluja odrebne przepisy, nie jest dostatecznym argumentem na rzecz tezy, ze
przedmiot ksiag wieczystych nie pokrywa si¢ z nieruchomoscia gruntowa w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Wrgez
przeciwnie, przez nawigzanie do instytucji ksiag wieczystych unormowanej poza kodeksem cywilnym, zawiera
on w istocie wskazanie, ze zarowno w art. 46 § 1 k.c., jak i w odrgbnych przepisach regulujacych prowadzenie
ksiag wieczystych, chodzi o t¢ sama nieruchomos$¢.

Trzeba zgodzi¢ si¢ zargumentem przytaczanym Ww nauce prawa, ze ksigga wieczysta jest czynnikiem
wyodrebniajacym nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., gdyz pozwala na skonkretyzowanie, kto jest
wlasdcicielem wydzielonego obszaru. Odmienne ujgcie tego zagadnienia byloby zreszta rdéwnoznaczne
z przekresleniem funkcji ksiag wieczystych. Trzeba doda¢, Ze uznanie ksiggi wieczystej za czynnik
wyodrebniajacy nieruchomos¢ najlepiej zapewnia bezpieczenstwo obrotu nieruchomo$ciami.

Konkludujac, nalezy uznaé, ze dwie graniczace z soba dziatki gruntu nalezace do tego samego wiasciciela, dla
ktorych prowadzone sa oddzielne ksiggi wieczyste, stanowia dwie odrgbne nieruchomosci gruntowe
w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Jezeli natomiast dla takich dziatek jest prowadzona jedna ksigga wieczysta,
stanowia one — wrozumieniu powolanego przepisu — jedna nieruchomo$¢ gruntowa (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., II CKN 1306/00, nie publ.). Stosownie do art. 21 u.k.w.h., utworzenie
jednej nieruchomosci przez potaczenie kilku z nich w jednej ksigdze wieczystej moze nastapi¢ wowczas, gdy
nieruchomos$ci majace ulec potaczeniu sa wlasnoscia tej samej osoby, a ponadto granicza z soba lub stanowia
calos¢ gospodarcza. Potaczenie polega na przytaczeniu nieruchomosci majacych odrgbne ksiggi wieczyste do
jednej z nich, przy czym pozostate ksiggi wieczyste ulegaja zamknigciu i ztozeniu do archiwum (zob. § 17 ust. 1
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i 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie ksiag wieczystych i zbioréw
dokumentow, Dz.U. nr 102, poz. 1122 — dalej: ,,rozporzadzenie wykonawcze”). Na skutek potaczenia w jednej
ksigdze wieczystej odrgbnych, graniczacych z soba nieruchomosci, tracg one swoja samoistnos¢, wobec czego
powstaje nowa nieruchomo$¢ gruntowa w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Wniosek taki wyplywa rowniez z tresci art.
22 u.k.w.h., w ktorym jest mowa o ,,nieruchomosci utworzonej przez potaczenie”.

Jezeli nieruchomos$¢ lokalowa stanowi wyodrgbniona czg§¢ nieruchomosci gruntowej, dla kazdej znich —
stosownie do art. 24 ust. 1 u.k.w.h. oraz § 7, 29 i 33 rozporzadzenia wykonawczego — prowadzi si¢ odrgbna
ksigge wieczysta, tzn. odrebna ksigge (lub ksiggi) dla nieruchomosci lokalowej (lub nieruchomosci lokalowych)
i odrgbna, tylko jedna ksigge dla nieruchomosci gruntowej, do powstania odrgbnej wlasnosci lokalu niezbgdny
jest bowiem wpis do ksiggi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.L.). Trzeba podkresli¢, ze w przepisach art. 3 ust. 1, art. 4
ust. 1 iart. 8 ust. 1 pkt 2 u.w.l. ustawodawca w odniesieniu do nieruchomosci wspolnej postuzyt si¢ liczba
pojedyncza, co potwierdza tezg, ze wydzielenie lokalu jako wyodrebnionej czgéci sktadowej nieruchomosci
gruntowej jest mozliwe tylko z jednej nieruchomosci.

Jezeli grunt stanowiacy wilasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego zostaje oddany
w uzytkowanie wieczyste, przedmiot tego prawa musi pokrywac si¢ z przedmiotem wilasnosci objetym ksiega
wieczysta, gdyz uzytkowanie wieczyste jest prawem, ktore obciaza nieruchomo$é gruntowa. Ponadto — jak
wynika z art. 27 zdanie drugie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. 22000 r. nr 46, poz. 543 ze zm.) — oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste wymaga wpisu
w ksigdze wieczystej. Stad w doktrynie podkresla sig, ze oddanie w uzytkowanie wieczyste tylko jednej z kilku
dziatek objetych jedna ksiega wieczysta powoduje konieczno$¢ odlaczenia tej dziatki z dotychczasowej ksiggi
i zalozenia dla niej nowej ksiggi wieczystej. Nie inaczej ma si¢ rzecz w sytuacji, gdy nieruchomos¢ obejmuje
kilka dziatek, ktére zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste tej samej osobie, ale dla kazdej z dziatek
przewidziano inny okres uzytkowania wieczystego; konieczne jest w takim wypadku odtaczenie poszczegdlnych
dziatek z dotychczasowej ksiggi (z pozostawieniem w niej jednej tylko dziatki) i zatozenie dla nich oddzielnych
ksiag wieczystych.

Skoro potaczenie w ksiedze wieczystej w jedna nieruchomo$¢ dwoch graniczacych zsoba dziatek gruntu
nalezacych do tej samej osoby, dla ktérych prowadzone byly oddzielne ksiggi wieczyste, powoduje utratg ich
samoistnos$ci i powstanie nowej nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., to niedopuszczalne jest polaczenie
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. odnos$nego zakazu nie bylo potrzebne, poniewaz wynika on z samego poje¢cia nieruchomosci.

Podniesiony w kasacji zarzut naruszenia przepisu art. 21 u.k.w.h. przez przyjecie, ze przeszkoda w polaczeniu
nieruchomosci objetych wnioskiem zachodzitaby jedynie wowczas, gdyby stanowily one wiasno$é roéznych
0sob, jest wigc uzasadniony. Uszlo jednak uwagi skarzacych, ze z ustalen Sadu Okregowego przyjetych za
podstawe zaskarzonego postanowienia wynika, iz wlascicielka lokalu mieszkalnego nr 4 w budynku
znajdujacym si¢ na nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 209/1, atym samym w 77/434 czg$ciach
uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci jest Magdalena Irena B. Skarzacy powotywali si¢ wprawdzie
w apelacji na umowg sprzedazy zawarta z Magdalena Irena B., lecz Sad Okrggowy nie poczynil w tej kwestii
zadnych wustalen. W postgpowaniu kasacyjnym Sad Najwyzszy jest wprawdzie zwiazany ustaleniami
faktycznymi stanowiacymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 39311 § 2 k.p.c.), jednak brak stosownych
ustalen pozwalajacych na oceng prawidtowosci zastosowania prawa materialnego uzasadnia zarzut naruszenia
tego prawa przez niewlasciwe jego zastosowanie (zob. postanowienie Sadu 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 kasacji wniosek o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania (art. 393" § 1 k.p.c.).
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