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I. Definicje w Kodeksie cywilnym

Zgodnie z art. 46 § 1 KC, nieruchomosciami sa cze$ci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), a takze budynki
trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy prze-
pisow szczegoblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Cyto-
wany przepis definiuje nieruchomos¢ jako rzecz, okreslajac jej atrybuty od-
rézniajgce ja od innych, stanowigcych ruchomosci. Jest to zatem definicja
prawnorzeczowa.

Prawnym wyrdznikiem istnienia nieruchomosci w ujeciu cywilnopraw-
nym jest przystugiwanie do niej prawa wlasnosci okreslonemu podmiotowi.
Nieruchomo$é wyodrebnia sie zatem z otoczenia poprzez wskazanie (ustale-
nie lub stwierdzenie), czy przystuguje do niej okreslonemu podmiotowi prawo
wlasnosci. W odniesieniu do powierzchni ziemskiej, jezeli istnieje podmiot
wtlasnosci czesci tej powierzchni, a zatem przystuguje do niej prawo wtasno-
$ci okreslonemu podmiotowi, to jest to nieruchomos¢ ujmowana przez usta-
wodawece jako grunt. Innymi stowy, jest to nieruchomos$é gruntowa. Pojecie
Lgrunt” uzywane jest w tym przypadku przez ustawodawce do okreslenia mia-
nem nieruchomosci wtasnie czesci powierzchni ziemskiej. Jezeli za$ nie jest
mozliwe wskazanie podmiotu prawa wtasnos$ci okreslonej czesci powierzchni
ziemskiej, to czes$¢ ta wchodzi w sktad innej, wiekszej czesci, takiej, wobec kto-
rej istnieje prawna mozliwos¢ ustalenia wlasciciela i wtedy ta wieksza czesc¢
powierzchni ziemskiej stanowi nieruchomos$é gruntowa.
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Czes$é 1. Nieruchomo$¢, dziatka gruntu, dziatka budowlana

Oprécz prawnego wyrdznika nieruchomosci stanowigcej grunt, zaistnie-
nie takiej nieruchomosci w rozumieniu definicji okreslonej w art. 46 § 1 KC
polega na jej wyodrebnieniu z okreslonego obszaru powierzchni ziemskiej.
Takiemu wyodrebnieniu stuzg granice wyznaczajace zasieg przystugiwa-
nia, zatem takze i wykonywania, prawa wtasnosci, zakreslajace obszar po-
wierzchni ziemskiej, w ktérym wtasciciel wykonuje swoje prawo w sposéb
okreslony w art. 140 KC. Dat temu wyraz takze NSA w wyr. z 8.12.2006 .
(I OSK 124/06, Legalis), stwierdzajac m.in., ze dla uznania danego obszaru
gruntu za nieruchomosc¢ konieczne jest jej wyodrebnienie od innych przed-
miotéw jakimi w stosunku do niego sa otaczajace go grunty. Dany grunt moze
zatem stac sie nieruchomoscia na skutek skonkretyzowania jego przedmio-
towego zakresu, ktore nastepuje przez okreslenie jego zewnetrznych granic.

Granice te wyznaczajg zarazem obszar powierzchni ziemskiej, do kté-
rej wlasciciel moze poszukiwaé ochrony prawnej swoich uprawnien. Sa one
przy tym opisywane instrumentami prawnymi okreslonymi w przepisach do-
tyczacych geodezji i kartografii, wsrdd ktérych wystepuje m.in. pojecie granic
ewidencyjnych. Za pomocg tych wtasnie granic dokonuje sie oznaczenia po-
szczegolnych czesci powierzchni ziemskiej, ktére stanowia nieruchomosé lub
jej czesé. Czescia powierzchni ziemskiej wyodrebniong granicami ewidencyj-
nymi jest za$ dziatka gruntu, ktéra — zgodnie z § 7 ust. 1 EwGriBudR - sta-
nowi ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyj-
nego, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg
granic dziatek ewidencyjnych. Pojecie dziatki gruntu stuzy zatem terytorial-
nemu oznaczeniu nieruchomosci poprzez jej wyodrebnienie z danego ob-
szaru. Nieruchomo$é moze sie sktadad z jednej dziatki gruntu lub z wiekszej
ich liczby, jezeli dzialki te sa przedmiotem prawa witasnosci przystugujacego
temu samemu podmiotowi.

W przypadku, gdy prawo wtasnosci, przystugujace okreslonemu pod-
miotowi do nieruchomosci, zostanie udostepnione innym podmiotom, w wy-
niku czego, obok dotychczasowego wtasciciela pojawia sie inni wilasciciele,
majacy na wytaczna wlasnosé ewidencyjnie wyodrebnione czesci (dziatki
gruntu) z dotychczasowej nieruchomosci, czesci te (dziatki gruntu) beda no-
wymi nieruchomosciami, jako ze podmiotem ich wtasnosci (w rozumieniu
art. 46 § 1 KC) beda inne podmioty niz dotychczas. Podzielenie prawa wtasno-
$ci nieruchomosci na rzecz innych podmiotéw do wyodrebnionych ewidencyj-
nie czesci nieruchomosci skutkuje zatem powstaniem nowych nieruchomosci.

Mianem nieruchomosci ustawodawca okreslit réwniez budynki oraz ich
czesci (bedace wyodrebnionymi lokalami), jeZeli stanowia one przedmiot od-
rebnej od gruntu wtasnosci. Odrebnos¢ ta musi jednak wynikaé ze stosow-
nych w tym wzgledzie norm prawnych. Odrebna wtasnosé budynku istnieje,
w przypadku gdy jest on posadowiony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste. Wtedy grunt stanowi wtasnos$¢ publiczng obcigzona prawem uzyt-
kowania wieczystego, a znajdujace sie na nim budynki stanowig przedmiot
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wlasno$ci przystugujacej uzytkownikowi wieczystemu (art. 235 KC). Wszak
wlasnosc ta jest odrebna od prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego
do gruntu, lecz jest zarazem prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym,
co oznacza, ze nie moze ona istnie¢ bez przystugiwania podmiotowi tej wta-
snosci prawa uzytkowania wieczystego do gruntu.

Odrebna wlasnos¢ czesci budynku uregulowana zostala zasadniczo
w WILokU, ktoéra to czes¢ moze by¢ przedmiotem odrebnego od gruntu prawa
wlasnosci, stanowiac samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu (art. 2 ust. 1 WiLokU).

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, jak i lokalem wykorzystywa-
nym zgodnie z przeznaczeniem na inne cele niz mieszkalne, jest wydzielona
trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza za-
spokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Samodzielno$¢ ta wymaga jednak
stwierdzenia stosownym zaswiadczeniem starosty, a ponadto, lokal wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie na rzucie odpowied-
nich kondygnacji budynku, a w razie potozenia pomieszczen przynaleznych
poza budynkiem mieszkalnym — takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego;
dokumenty te stanowig zatgcznik do aktu ustanawiajacego odrebng wta-
snos¢ lokalu. Z prawem odrebnej wlasnosci lokalu zwiazany jest takze udziat
w nieruchomosci wspoélnej, w tym w prawie wlasnosci lub prawie uzytkowa-
nia wieczystego do gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek mieszczacy
w sobie wyodrebniony lokal.

Nadal wyrdznikiem nieruchomosci w ujeciu cywilistycznym — niezalez-
nie od tego, czy jest nig grunt, budynek lub lokal — pozostaje zatem okolicz-
nos¢, czy dany element jest przedmiotem odrebnej wtasnosci. Jezeli bowiem
tak nie jest, to stanowi cze$¢ gruntu sktadowa w rozumieniu art. 47 § 11 2 oraz
art. 48 KC.

W cywilistycznej definicji nieruchomosci okreslonej w art. 46 § 1 KC,
ustawodawca zawart w § 2 odestanie, ze prowadzenie ksiegi wieczystej re-
guluja odrebne przepisy. Odestanie to stato sie dla SN podstawg do sformuto-
wania pogladu, ze pojecie nieruchomosci w art. 46 § 1 KC nalezy definiowac
takze w powiazaniu z wieczystoksiegowym ujeciem nieruchomosci. W posta-
nowieniu z 30.10.2003 r. (IV CK 114/02, Legalis) SN wskazal, ze stanowiace
wlasno$é tej samej osoby i graniczace ze soba dziatki gruntu objete oddziel-
nymi ksiegami wieczystymi sa odrebnymi nieruchomosciami w rozumieniu
art. 46 § 1 KC. Odrebnosc te tracq w razie potaczenia ich w jednej ksiedze wie-
czystej. Réwniez w wyr. z 26.2.2003 r. (Il CKN 1306/00, Legalis) SN stwier-
dzil, ze dwie niezabudowane dziatki gruntu graniczace ze sobg i nalezace
do tego samego wtasciciela, dla ktérych jest prowadzona jedna ksiega wieczy-
sta, stanowia — w rozumieniu art. 46 § 1 KC — jedna nieruchomos¢ gruntowa.

Jakkolwiek poglad ten nie jest jednolity, to jednak przewaza w orzecznic-
twie SN, ktéry w uchw. z 7.4.2006 r. (Il CZP 24/06, Legalis) stwierdzit m.in.,
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ze przepisy nie definiuja nieruchomosci. Wedltug takiego stanowiska przyje-
tego w orzecznictwie i piSmiennictwie nie ma podstaw do przeciwstawiania
sobie dwdch réznych pojeé nieruchomosci: materialnoprawnego (prawnorze-
czowego) i formalnego (wieczystoksiegowego). Definicja nieruchomosci grun-
towej (zawarta w art. 46 § 1 KC) jest uniwersalna w tym znaczeniu, ze odnosi
sie zaréwno do nieruchomosci, dla ktérych prowadzi sie ksiegi wieczyste, jak
i do pozostalych. Jednak gdy dla okreslonej nieruchomosci zostata zatozona
taka ksiega, obowigzuje regutla ,jedna ksiega — jedna nieruchomos¢”. Od-
nosi sie ona rowniez do graniczacych ze soba nieruchomosci, ktére stanowia
wlasno$é tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci stanowiacych catosé
gospodarcza, ale niegraniczacych ze soba. Wtasciciel moze w takiej sytuacji
skorzystac z uprawnienia przewidzianego w art. 21 KWU i doprowadzi¢ do po-
taczenia kilku nieruchomosci. Rozwazane uprawnienie jest wytacznym atry-
butem wtasciciela.

Naczelny Sad Administracyjny w wyr. z 24.11.2005 r. (I OSK 181/05,
Legalis) wskazat takze m.in., ze wyodrebnienie gruntu wymaga okreslenia
granic zewnetrznych, co moze nastapic¢ przez zatozenie dla niego ksiegi wie-
czystej. Zatozenie ksiegi dla jednej dziatki czyni ja odrebnym przedmiotem
wlasnosci w stosunku do innych gruntéw tego samego wtasciciela, ktéry moze
posiadac kilka dziatek sasiadujacych ze soba. Tylko od wtlasciciela zalezy, czy
zachowa odrebno$¢ prawna tych nieruchomosci. Istnienie wspélnej granicy
i tego samego podmiotu wlasnosci nie stanowi prawnej podstawy potaczenia
nieruchomosci, dla ktérych sa zalozone odrebne ksiegi wieczyste lub tylko
jedna z nich ma wpis w ksiedze wieczystej, a wlasciciel aprobuje taki stan.
Traktowanie dwdch dziatek sgasiadujacych ze soba, majacych jednego wtasci-
ciela, jako jednej nieruchomosci w sensie prawnym jest dopuszczalne tylko
wtedy, gdy zadna z tych dziatek nie posiada zatozonej ksiegi wieczyste;.

I1. Definicje w ustawie o ksiegach wieczystych
i hipotece

Zgodnie z art. 1 ust. 1 KWU, ksiege wieczysta prowadzi sie w celu ustale-
nia stanu prawnego nieruchomosci. Natomiast z art. 24 ust. 1 tej samej ustawy
wynika, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege, chyba
Ze przepisy szczegolne stanowia inaczej. Zgodnie zas z art. 21 KWU, wtasci-
ciel kilku nieruchomosci stanowiacych catosé¢ gospodarcza lub graniczacych
ze sobg moze zadac potaczenia ich w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosé.

Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze nieruchomoscig gruntowgq dla
potrzeb stosowania KWU jest taki obszar gruntu, ktéry objety jest jedna ksiega
wieczysta. Natomiast ujecie poszczegdlnych obszaréw gruntu w odrebnych
ksiegach wieczystych, nadal stanowiacych wtasnos¢ tego samego podmiotu,
skutkuje uznaniem ich za odrebne nieruchomosci gruntowe. Odrebnos¢ nie-
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ruchomosci gruntowej w ujeciu wieczystoksiegowym definiowana jest zatem
przez pryzmat prowadzenia odrebnej ksiegi wieczystej dla wydzielonej czesci
powierzchni ziemskiej, a nie przez pryzmat przystugiwania prawa wlasnosci
do wydzielonych czesci tej powierzchni temu samemu podmiotowi. Jakkol-
wiek to kryterium ma znaczenie, to o tyle drugorzedne, Ze w tej samej ksie-
dze nie moga by¢ ujawnione dwa odrebne podmioty prawa wtasnosci tej sa-
mej nieruchomosci. Przez sam fakt prowadzenia ksiegi wieczystej, ujawnione
w niej wpisy mogq wskazywad na przystugiwanie prawa wtasnosci do nieru-
chomosci tylko temu samemu podmiotowi, niezaleznie od tego, czy podmio-
tem tym jest pojedyncza osoba prawna lub fizyczna, czy tez wiele podmiotéw
bedacych wspdétwtascicielami nieruchomosci.

Wieczystoksiegowa definicja nieruchomos$ci ma charakter jedynie for-
malny, wynikajacy z ustawowego postulatu prowadzenia dla nieruchomo-
$ci ksiegi wieczystej. Nie jest to bowiem definicja pojecia nieruchomosci jako
przedmiotu prawa, lecz jako przedmiotu prowadzonego rejestru stuzacego
ustalaniu stanu prawnego nieruchomosci. Z wieczystoksiegowego ujecia nie-
ruchomosci nie wynikajq jakiekolwiek atrybuty charakteryzujace jg jako rzecz
nieruchoma. Ujecie to ma zatem znaczenie przede wszystkim dla celéw reje-
strowych, stuzacych zidentyfikowaniu nieruchomosci w konteks$cie prawno-
podmiotowym i ilo§ciowym.

Istote wieczystoksiegowego ujecia nieruchomosci wyrazil SN w uchw.
7 7.4.2006 r. (Il CZP 24/06, Legalis).

Natomiast prawne znaczenie ksiegi wieczystej dla wyodrebnienia nieru-
chomosci wyeksponowat NSA w wyr. z 24.11.2005 r. (I OSK 181/05, Legalis).

Réwniez w wyr. z 20.12.2006 1. (IV CSK 229/06, Legalis) SN stwierdzit,
Ze na gruncie wieczystoksiegowym nieruchomos$¢ identyfikowana jest z ksiega
wieczysta i w rezultacie o tym, czy mamy do czynienia z jedng czy z wieloma
nieruchomosciami decyduje liczba ksiag wieczystych dla niej urzagdzonych.

W wyr. z 22.2.2012 r. (IV CSK 278/11, Legalis) SN podtrzymat poglad,
Ze graniczace ze sobg dziatki gruntu, bedace wtasnoscia tej samej osoby, dla
ktérych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, stanowia dwie odrebne
nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odrebnos¢ te traca w razie pota-
czenia w jednej ksiedze wieczystej, obowiazuje bowiem reguta ,,jedna ksiega
—jedna nieruchomos¢”. Takze w post. z 8.3.2017 r. (IV CSK 294/16, niepubl.)
SN stwierdzit, ze podzial nieruchomosci majacej urzadzona ksiege wieczy-
sta na dziatki z nadaniem im odrebnych numeréw geodezyjnych nie wywo-
tyje skutkéw cywilnoprawnych i nie zmienia statusu tej nieruchomosci w ro-
zumieniu art. 46 § 1 KC jako jednolitego przedmiotu praw rzeczowych, w mysl
zasady ,jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomos¢”. Rdwniez w wyr.
729.12.2020 . (ICSK 27/19, Legalis) SN podtrzymal, ze o powstaniu odreb-
nej nieruchomosci nie decyduje sam fakt geodezyjnego wyodrebnienia dziatki
ewidencyjnej, jezeli dziatka ta jest objeta wraz z innymi jedna ksiega wieczysta.

Charakter
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I1I. Definicje w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami

A. Nieruchomos$¢ gruntowa, budynkowa i lokalowa

Zgodnie z art. 4 pkt 1 GospNierU, ilekro¢ w akcie tym jest mowa o nieru-
chomosci gruntowej, nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skla-
dowymi, z wylgczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przed-
miot wlasnosci.

Cytowana definicja stworzona zostata na uzytek wskazanej ustawy
—na potrzeby stosowania instytucji prawnych w niej wskazanych, w tym takze
dla okreslenia przedmiotu podziatu uregulowanego w art. 92-100 GospNierU.
Zwrdcit na to uwage takze NSA(5) w uchw. z 17.5.1999 r. (OPK 17/98, Le-
galis) wskazujac m.in., ze do GospNierU nie wprowadzono w sposéb jedno-
lity kodeksowego pojecia nieruchomosci (art. 46 § 1 KC) ani pojecia wieczy-
stoksiegowego (art. 21 ust. 1 KWU). W GospNierU pojecie nieruchomosci
ma charakter swoisty w tym znaczeniu, ze zalezy on od szczegdlnych materii,
ktére ta ustawa reguluje, tj. podziat, obrét, wywtaszczenie, zwrot wywtaszczo-
nej nieruchomosci. W art. 93 i 96 GospNierU mowa jest o podziale nierucho-
mosci, ktéry ma zaréwno charakter podziatu geodezyjnego — ,,wydzielenie
dziatek gruntu”, jak i podzialu prawnego — wyodrebnienie dziatki geode-
zyjnie samodzielnej niegraniczacej z innymi dziatkami gruntu tego samego
wtasciciela. Nieruchomos$é gruntowa na tle GospNierU to taki grunt wyodreb-
niony, ktory staje sie przedmiotem obrotu — sprzedazy, przekazania w uzyt-
kowanie wieczyste, oddania w trwaty zarzad.

Nalezy podkreslié, ze w definicji ,nieruchomosci gruntowej” ustawo-
dawca wyeksponowat grunt jako wiodacy element nieruchomosci, a wszystko
co sie na nim znajduje stanowi jego sktadowa, zaréwno w sensie faktycznym,
jak i w sferze prawnej. Omawiana definicja stuzy zatem normatywnemu od-
roznieniu jej od nieruchomosci budynkowej i nieruchomosci lokalowej w ra-
mach GospNierU.

Nieruchomoscia budynkowa sa budynki stanowiace przedmiot wta-
snosci odrebnej od prawa do gruntu, ktére to prawo wtasnosci budynku jest
jednak zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym bu-
dynki te sa posadowione. Nieruchomosci budynkowe wystepuja zatem na nie-
ruchomosciach gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste. W takiej sy-
tuacji podmiotowi tych praw przystuguje prawo wtasnosci budynku i prawo
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym znajduje sie budynek (art. 235
w zw. z art. 46 § 1 KC). Prawa te nie sg zatem jednorodne.

Nieruchomoscia lokalowa jest natomiast lokal mieszkalny lub uzyt-
kowy stanowiacy przedmiot odrebnej wlasnosci, z ktérym zwiazany jest udziat
w prawie do czesci wspélnych budynku oraz w prawie wtasnosci lub prawie
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uzytkowania wieczystego do gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek
mieszczacy w sobie dany lokal (art. 3 ust. 1-3 WiLokU).

W obydwu przypadkach, zaréwno przy nieruchomosci budynkowej, jak
i lokalowej, ustawodawca wyodrebnit przedmiot praw przystugujacych da-
nemu podmiotowi, jako praw odrebnych od prawa do gruntu. Prawa te przy-
stugujq odrebnie, ale nie moga istnie¢ bez jednoczesnego przystugiwania da-
nemu podmiotowi praw do gruntu.

Definicja ,,nieruchomosci gruntowej” w GospNierU ma zatem charak-
ter przedmiotowy odnoszacy sie do gruntu. Stanowi powielenie klasycz-
nej definicji nieruchomosci, zawartej w art. 46 § 1 KC z uwzglednieniem
art. 47-49 KC, jako obejmujacej grunt i wszystkie jego czesci sktadowe, przez
co czesci te stanowia przedmiot tego samego prawa, przystugujacego danemu
podmiotowi do gruntu. Definicja ,,nieruchomosci gruntowej” konsoliduje za-
tem dla potrzeb GospNierU tresci normatywne wynikajace z art. 46-49 KC.
Potwierdzit to réwniez SN w wyr. z 18.10.2017 r. (II CSK 798/16, Legalis)
stwierdzajac, ze zawarta w art. 4 pkt 1 GospNierU legalna definicja nierucho-
mosci pokrywa sie z pojeciem nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 KC —
jako czesci powierzchni ziemskiej stanowiacej odrebny przedmiot wlasnos$ci
—oraz art. 24 zd. 1 KWU. Jezeli ksiega wieczysta obejmuje wiecej niz jedng
dziatke ewidencyjna, to w sensie prawnym istnieje jedna nieruchomosé.

W sferze faktycznej pojecie nieruchomosci gruntowej odnosi sie zaréwno
do gruntu niezabudowanego, jak i zabudowanego. Natomiast w sferze praw-
nej istnienie zabudowy nie ma znaczenia prawnego, o ile wszystko to, co znaj-
duje sie na gruncie stanowi jego czes¢ sktadowa, jest zatem przedmiotem tego
samego jednorodnego prawa przystugujacego do gruntu. Dopiero prawne
oddzielenie budynkdéw i lokali od praw przystugujacych do gruntu oznacza,
ze pojecie nieruchomosci gruntowej w takim przypadku nadal obejmuje tylko
grunt, mimo ze jest on zabudowany, ale zabudowa ta jest przedmiotem od-
rebnych praw.

W wyr. z 24.11.2005 r. (1 OSK 181/05, Legalis) NSA wskazal, ze pod
pojeciem ,nieruchomosci gruntowej” w rozumieniu art. 4 pkt 1 GospNierU
rozumie sie grunt wraz z czesciami sktadowymi (z wytaczeniem budynkdéw
ilokali), jezeli jest odrebnym przedmiotem wtasnos$ci i moze stanowi¢ samo-
dzielny przedmiot obrotu prawnego. Wyodrebnienie gruntu wymaga okresle-
nia granic zewnetrznych, co moze nastapi¢ przez zatozenie dla niego ksiegi
wieczystej. Zatozenie takiej ksiegi dla jednej dziatki czyni jg odrebnym przed-
miotem wlasnosci w stosunku do innych gruntéw tego samego wtasciciela,
ktéry moze posiadac kilka dziatek sasiadujacych ze sobg. Tylko od wiasciciela
zalezy, czy zachowa odrebnos¢ prawna takich nieruchomosci. Istnienie wspdl-
nej granicy i tego samego podmiotu wtasnosci nie stanowi prawnej podstawy
potaczenia nieruchomosci, dla ktérych sg zalozone odrebne ksiegi wieczyste
lub tylko jedna z nich ma wpis w takiej ksiedze, a wtasciciel aprobuje taki stan.
Traktowanie dwdch nalezacych do jednego witasciciela dziatek sgsiadujacych
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ze soba jako jednej nieruchomosci w sensie prawnym jest dopuszczalne tylko
wtedy, gdy Zadna z nich nie posiada ksiegi wieczystej.

Natomiast SN w post. z 20.12.2006 r. (IV CSK 283/06, Legalis) wskazat,
Ze pojecia nieruchomosci niezabudowanej na gruncie GospNierU nie mozna
utozsamiac z tym pojeciem zdefiniowanym w KWU. Poglad ten SN sformuto-
wat takze wwyr. z 20.12.2006 r. (IV CSK 229/06, Legalis), dodatkowo stwier-
dzajac, ze na gruncie wieczystoksiegowym nieruchomos¢ identyfikowana jest
z ksiega wieczysta i w rezultacie o tym, czy ma sie do czynienia z jedna, czy
z wieloma nieruchomosciami decyduje liczba ksiag wieczystych dla niej urza-
dzonych (art. 1 KWU). Natomiast w $wietle definicji zawartych w art. 4 pkt 1
i 3 GospNierU nawet odlegte od siebie dziatki moga by¢ czescia okreslonej nie-
ruchomosci. Z drugiej strony, jedna dziatka tez moze stanowi¢ nieruchomosc¢.

B. Nieruchomos¢ podobna

W art. 4 pkt 16 GospNierU ustawodawca zdefiniowat takze pojecie ,,nie-
ruchomosci podobnej”, jako te, ktdra jest porownywalna z nieruchomoscia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, prze-
znaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc. De-
finicja ,nieruchomosci podobnej” posiada zasadnicze znaczenie dla okresla-
nia wartosci nieruchomosci, bedacej wyznacznikiem okreslonych uprawnien
lub obowiazkdéw wiascicieli nieruchomosci w sferze cywilnoprawnej i w sfe-
rze publicznoprawnej. Ustawowa cecha podobienistwa nieruchomosci zréw-
nana zostata z poréwnywalnoscig nieruchomosci przez pryzmat elementéw
wymienionych w powotanym art. 4 pkt 16 GospNierU. Poza wyszczegélnie-
niem przez ustawodawce potozenia, stanu prawnego, przeznaczenia i spo-
sobu korzystania z nieruchomosci, istotng kwestig jest zatem ustalenie przez
rzeczoznawce majatkowego istnienia takze innych cech majacych przema-
wiac za podobienstwem okreslonych nieruchomosci lub wykluczaé to podo-
bienistwo. Rola rzeczoznawcy majatkowego jest bowiem stwierdzenie w ra-
mach dokonywania analizy rynku, jakie jeszcze cechy nieruchomosci maja
wplyw na wysoko$é cen nieruchomosci osigganych w obrocie, by na tej pod-
stawie ustali¢, czy nieruchomosci przyjete za podstawe do wyceny moga by¢
uznane za podobne w rozumieniu ustawowej definicji zawartej w art. 4 pkt 16
GospNierU.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze omawiana definicja dotyczy nierucho-
mosci. Poréwnywalno$é cech nieruchomosci przektadajaca sie na ich prawne
podobienstwo dotyczy zatem zawsze tego, co jest przedmiotem wyceny. Nie
mozna za nieruchomosci podobne do wycenianej przyjmowac tylko czesci
innych nieruchomosci. Pojecie nieruchomosci podobnej uzyte zostato przez
ustawodawce w art. 153 ust. 1 GospNierU, jako podstawowy wyznacznik dla
okreslenia rynkowej wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia po-
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rownawczego. Z art. 152 ust. 3 GospNierU wynika, ze podejscie takie stanowi
przy tym zasadniczy sposob okreslania rynkowej warto$ci nieruchomosci, dla-
tego rzeczoznawca majatkowy powinien w przypadku dokonywania wyceny
dochowad nalezytej starannosci w zidentyfikowaniu wszystkich cech nieru-
chomosci, ktére majg znaczenie dla uznania ich za poréwnywalne z wyce-
niana.
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Rozdziat 2. Pojecie dziatki gruntu
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I. Definicje w Prawie geodezyjnym
i kartograficznym

Podstawowym pojeciem opisujacym powierzchnie ziemska i jej po-
szczegolne czesci w ramach PrGeodKart jest ,,grunt” i ,,dziatka ewidencyjna”.
W ustawie tej wystepuje réwniez pojecie nieruchomosci, ale nie jest ono w niej
zdefiniowane. Dla przyktadu, pojecie nieruchomosci uzyte zostato w art. 15
ust. 3 pkt 1 PrGeodKart, ktéry stanowi, ze wtasciciel lub inna osoba wladajgca
nieruchomoscia, na ktdrej znajdujq sie znaki geodezyjne, urzadzenia zabez-
pieczajace te znaki oraz budowle triangulacyjne, sa obowigzani nie dokony-
wac czynnosci powodujacych ich zniszczenie, uszkodzenie lub przemiesz-
czenie. Przedmiotem powotanej regulacji nie jest jednak nieruchomosé, ale
obowiazki jej wtasciciela oraz osoby wtadajacej stuzace zachowaniu znajdu-
jacych sie na tej nieruchomosci elementéw okreslajacych potozenie punktow
osnowy geodezyjnej oraz budowli triangulacyjne;j.

Pojecie gruntu i dziatki ewidencyjnej stosowane jest przede wszyst-
kim dla potrzeb prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw. Dla ewidencji
tej pojecie gruntu, budynku i lokalu stanowi obiekty opisujace nieruchomos¢
w zakresie jej stanu faktycznego.

Wedtug art. 20 ust. 1 PrGeodKart, ewidencja gruntéw i budynkow
obejmuje informacje dotyczace:

1) gruntéw — ich potozenia, granic, powierzchni, rodzajéw uzytkéw
gruntowych oraz ich klas bonitacyjnych, oznaczenia ksiag wieczy-
stych lub zbioréw dokumentdw, jezeli zostaly zatozone dla nierucho-
mosci, w sktad ktérej wchodza grunty;

Informacje
podlegajace
ewidencji
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Czes$é 1. Nieruchomo$¢, dziatka gruntu, dziatka budowlana

2) budynkdéw —ich potozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych i ogél-
nych danych technicznych;

3) lokali - ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytko-
wej.

Pojecie gruntu nie posiada swojej definicji, ale zostato uzyte dla opisa-
nia nieruchomosci poprzez wskazanie jako wchodzace w jej sktad. Natomiast
pojecie dziatki ewidencyjnej zdefiniowane zostalow § 4 pkt 3iw § 7 ust. 1
i 4-6 EwGriBudR, wedtug ktérych to przepiséw dziatka ewidencyjna stanowi
jednostke powierzchniowg podziatu kraju dla celéw ewidencji jako ciagly ob-
szar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgle-
dem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg granic dziatek ewidencyj-
nych, wyrézniony numerem, ktéry ma postac liczby naturalnej, albo utamka
wobec dziatek ewidencyjnych powstatych w razie podziatu nieruchomosci.

Dziatka ewidencyjna jest zatem instrumentem ewidencyjnym opisu-
jacym grunt za pomoca granic i numeréw ewidencyjnych, wyodrebniaja-
cym ten grunt z danego obszaru w ramach przystugiwania do tego gruntu
prawa wilasnos$ci temu samemu podmiotowi. O ile dziatka ewidencyjna jest
najmniejsza jednostka rejestrowa opisujaca grunt w ramach ewidencyjnego
obrebu, a w sferze prawnorzeczowej opisujacq nieruchomosé, o tyle na nie-
ruchomos¢ moze sktadac sie jedna dziatka gruntu albo wieksza ich ilos¢. Gdy
nieruchomosé sktada sie z jednej dzialki ewidencyjnej, to granice tej dziatki
sgq ewidencyjnymi granicami nieruchomosci. W sktad nieruchomosci moze
jednak wchodzié wieksza liczba dziatek ewidencyjnych, wtedy kazda z nich
opisuje ewidencyjnie poszczegdlne czesci nieruchomosci. Prawna jednorod-
nos¢ dziatki ewidencyjnej wyklucza ujecie w jej granicach gruntéw wchodza-
cych w sktad odrebnych nieruchomosci w sensie prawnorzeczowym. Ta sama
dziatka ewidencyjna, dla zachowania prawnego wymogu jednorodnosci praw-
nej, nie moze zatem obejmowac gruntéw wchodzacych w sktad réznych nieru-
chomosci, jezeli sa one przedmiotem wtasnosci réznych podmiotéw.

Pojecie dziatki ewidencyjnej stuzy opisaniu gruntu zawierajacego sie
w granicach obrebu ewidencyjnego, niezaleznie od stanu prawnorzeczowego
tego gruntu w sferze wtasnosciowej. Grunt mieszczacy sie w granicach ewi-
dencyjnego obrebu dzieli sie na dziatki ewidencyjne, z ktérych kazda musi
mie¢ jednorodny stan prawnorzeczowy. Zadna z dzialek ewidencyjnych nie
moze zatem obejmowaé gruntu o réznym statusie prawnorzeczowym w gra-
nicach tej samej dziatki.

Jako odrebne dziatki ewidencyjne — zgodnie z § 7 ust. 2 EwGriBudR
—wykazuje sie w ewidencji gruntéw i budynkéw przede wszystkim te dzialki,
ktére:

1) wyodrebnione zostaty w wyniku podziatu nieruchomosci, a mate-
riaty powstate w wyniku prac geodezyjnych zwigzanych z tym po-
dziatem, przyjete zostaty do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego;



Rozdziat 2. Pojgcie dziatki gruntu

2) sa wyszczegdlnione w istniejacych dokumentach okreslajacych stan
prawny nieruchomosci, w szczegdlnosci w ksiegach wieczystych,
zbiorach dokumentdéw, aktach notarialnych, prawomocnych orzecze-
niach sgdowych i ostatecznych decyzjach administracyjnych, a jedno-
cze$nie sa dziatkami gruntu lub dziatkami budowlanymi w rozumie-
niu przepiséw GospNierU;

3) obejmuja grunty zajete pod drogi publiczne, linie kolejowe, wody
srodladowe lub rowy, a ich wyrdznienie w postaci odrebnych dziatek
jest celowe ze wzgledu na odrebne oznaczenia tych gruntéw w in-
nych ewidencjach i rejestrach publicznych lub ze wzgledu na ich
rézne nazwy urzedowe.

Danymi ewidencyjnymi dotyczacymi omawianego typu dziatki, zgodnie

z § 16 ust. 1 EwGriBudR, sa:

1) identyfikator dzialki ewidencyjnej;

2) numeryczny opis granic wraz z danymi dotyczacymi punktéw gra-
nicznych;

3) pole powierzchni ewidencyjnej;

4) pola powierzchni uzytkéw gruntowych i klas bonitacyjnych w obsza-
rze dzialki ewidencyjnej;

5) oznaczenie dokumentéw potwierdzajacych wlasnosé;

6) numer ksiegi wieczystej;

7) oznaczenie dokumentéw okreslajacych inne niz wlasnos¢ uprawnie-
nia do dziatki ewidencyjne;j;

8) adres, jezeli zostal okreslony;

9) oznaczenie jednostki rejestrowej gruntéw, do ktdrej nalezy dziatka
ewidencyjna.

I1. Definicje w planowaniu przestrzennym

W PlanZagospU nie ma definicji pojecia dziatki gruntu. Pojecie to wyste-
puje natomiast, jako jedno z normatywnych kryteriéw definicji pojecia dziatki
budowlanej. Zgodnie bowiem z art. 2 pkt 12 tej ustawy, ilekro¢ jest w niej
mowa o dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé¢ grun-
towa lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spet-
niajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych prze-
piséw i aktéw prawa miejscowego.

Dziatka gruntu stanowi zatem w planowaniu przestrzennym przedmiot
oceny dopuszczalnosci wykorzystania terenu lub jego czesci geodezyjnie wy-
odrebnionej na cele budowlane. Pomimo wiec braku definicji tego pojecia
w PlanZagospU, stuzy ono opisowi przedmiotu procedur planistycznych w ce-
lach budowlanych.

Dane
ewidencyijne

Definicja dziatki
budowlanej

Dziatka gruntu
w PlanZagospU
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