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Kognicja s¹du wieczystoksiêgowego w postêpowaniu
o wpis prawa na podstawie umowy przeniesienia

w³asno�ci nieruchomo�ci zawartej w trybie art. 231
kodeksu cywilnego (cz. I)

Wspó³czesne pi�miennictwo powszechnie przyjmuje, ¿e realizacja rosz-
czenia zarówno z art. 231 § 1, jak i z art. 231 § 2 k.c. mo¿e nast¹piæ w
drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego, przenosz¹cej w³a-
sno�æ1 zabudowanej dzia³ki z jej dotychczasowego w³a�ciciela jako zbywcy
na rzecz inwestora (b¹d� jego nastêpcê) jako nabywcê2. Skutek rozporz¹-
dzaj¹cy zawartej umowy sprawia, i¿ umowa ta stanowi podstawê do ujaw-
nienia nabywcy w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciela zabudowanej nie-
ruchomo�ci (art. 6268 § 2 k.p.c.). Je¿eli w wyniku zawartej umowy nast¹pi³
podzia³ nieruchomo�ci i dla nabytej dzia³ki dochodzi do za³o¿enia nowej

1 Przepis art. 231 k.c. ma odpowiednie zastosowanie tak¿e w stosunkach miêdzy posia-
daczem a wieczystym u¿ytkownikiem (wyrok SN z dnia 24 lutego 1971 r. I CR 540/70 z
glosami S. R u d n i c k i e g o, OSPiKA 1972, nr 5, poz. 79 oraz M. W i l k e, OSPiKA 1972,
nr 7-8, poz. 134).
2 W pi�miennictwie odmienny pogl¹d wypowiada³ jedynie S. B r e y e r, Przeniesienie

w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1975, s. 203-204. Co do pozytywnej w tej mierze
oceny zob. np. A. K u b a s, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 131 i nast.;
E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Kraków-Warszawa 1974, s. 114-116;
E. D r o z d, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie
nieruchomo�ci, Kraków 1995, s. 60; S. W ó j c i k, [w:] System prawa cywilnego, t. II, W³a-
sno�æ i inne prawa rzeczowe, pod red. J. Ignatowicza, Ossolineum 1977, s. 522-524; S. W ó j -
c i k, Realizacja roszczeñ z art. 231 Kodeksu cywilnego w drodze umowy, [w:] Obrót nie-
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ksiêgi wieczystej, wówczas przy pierwszym dokonanym wpisie zamiesz-
cza siê na pocz¹tku tekst: �Za³o¿ono ksiêgê wieczyst¹� (art. 6268 § k.p.c.
w zw. z § 10 ust. 2 rozp. wyk. z 2001 r.)3.

Realizacja roszczeñ w drodze zawierania tego rodzaju umów wywo³uje
w praktyce wieczystoksiêgowej szereg w¹tpliwo�ci co do zakresu kognicji
s¹du rozpoznaj¹cego wniosek o wpis prawa na rzecz aktualnego w³a�ci-
ciela na podstawie okre�lonej umowy.

Najczê�ciej trudno�ci w ocenie przedmiotowej umowy bior¹ siê st¹d,
i¿ nazwa umowy nie odpowiada stwierdzonej w akcie notarialnym tre�ci.
Istniej¹ zasadnicze rozbie¿no�ci miêdzy tre�ci¹ pe³nomocnictwa �do za-
warcia umowy a pe³nomocnikiem sk³adaj¹cym o�wiadczenie woli w wy-
konaniu roszczenia z art. 231 k.c.�

W ró¿ny sposób okre�lana jest w aktach notarialnych nie tylko tre�æ
czynno�ci prawnej, ale tak¿e w odmienny sposób dokumentuje siê wyma-
gane za�wiadczenia czy inne dowody maj¹ce istotny wp³yw na ocenê zawartej
umowy. Najwiêksze jednak rozbie¿no�ci wynikaj¹ z �badania� przez s¹dy
wieczystoksiêgowe przes³anek zawartej umowy w zale¿no�ci od tego, czy
przeniesienie w³asno�ci nast¹pi³o na podstawie § 1 art. 231 k.c., czy te¿
§ 2 cyt. przepisu prawa. Nie zawsze mo¿na dokonaæ w³a�ciwej oceny za-
sadno�ci oddalenia wniosku o wpis prawa, które nastêpuje �z innych przy-
czyn� ni¿ bezwzglêdna niewa¿no�æ czynno�ci prawnej. Poczynione na tle
ró¿nych stanów faktycznych refleksje oraz w¹tpliwo�ci bêd¹ przedmiotem
dalszych rozwa¿añ.

ruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Zakamycze 1997, s. 269 i nast.; S. R u d n i c k i,
Umowa o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci zajêtej pod budowê (art. 231 k.c.), [w:]
Prawo obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 435-438;
S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 1996, s. 286 i nast.; E. S k o w r o ñ s k a, [w:] K. P i e t r z y k o w s k i,
KC. Komentarz 1997, t. I, art. 231 Nb 8-15; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa
2001, s.124-126; E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001, s. 568-572; J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe,
zaktualizowa³ i uzupe³ni³ K. Stefaniuk, Warszawa 2000, s. 174-175.
3 Rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie pro-

wadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 63, poz. 1122), cyt. dalej jako
rozp. wyk. z 2001 r.
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1. Obowi¹zek notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê przeniesienia
w³asno�ci zabudowanej nieruchomo�ci

W pi�miennictwie, dopuszczaj¹c mo¿liwo�æ zawarcia umowy na pod-
stawie art. 231 k.c., zwykle nie oczekuje siê od notariusza zró¿nicowanego
zachowania jako osoby zaufania publicznego, sporz¹dzaj¹cej stosowny akt
notarialny w zale¿no�ci od tego, czy realizacja roszczenia nastêpuje w
trybie § 1, czy te¿ § 2 wspomnianego przepisu prawa. Godzi siê jednak
odnotowaæ stanowisko przyjmuj¹ce, i¿ ilekroæ dopuszcza siê mo¿liwo�æ
zawarcia przedmiotowej umowy, to �je¿eli stan faktyczny nasuwa w¹tpli-
wo�ci, czy spe³nione zosta³y przes³anki roszczenia wymienione w art. 231
k.c., co stawia³oby pod znakiem zapytania samo istnienie roszczenia,
wówczas notariusz, sporz¹dzaj¹c umowê przeniesienia w³asno�ci, nara¿a³-
by nie tylko strony na niebezpieczeñstwo niekorzystnych skutków praw-
nych, ale i siebie samego na odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹. Mog³oby
to nast¹piæ np. w sytuacji, kiedy przedmiotem zabudowy jest dzia³ka sie-
dliskowa, na której znajduj¹ siê inne budynki, albo gdy zachodzi w¹tpli-
wo�æ, kto lub w jakiej czê�ci dokona³ zabudowy. W takim wypadku reali-
zacja roszczenia z art. 231 k.c. powinna nast¹piæ w drodze s¹dowej�4.

Przed sporz¹dzeniem umowy na podstawie art. 231 k.c., notariusz
powinien rozpoznaæ w miarê najdok³adniej stan faktyczny, który uzasad-
nia³by sporz¹dzenie ¿¹danej umowy, a przede wszystkim rzeczywiste in-
tencje stron. Zawarta umowa stanowi przecie¿ podstawê do dokonania
wpisów w ksiêdze wieczystej. Powinien zatem przewidzieæ zarówno mo¿liwe
skutki materialnoprawne zawartej umowy, jak i wp³yw umowy na sferê
wieczystoksiêgow¹. Poznanie stanu faktycznego odnosi siê g³ównie do
kwestii zabudowy nieruchomo�ci oraz stanu prawnego samej nieruchomo-
�ci. Notariusz musi wreszcie samodzielnie oceniæ przes³anki samoistnego
posiadacza, jak i dobrej wiary (§ 1 art. 231 k.c.), co nie zawsze stwarza
pewno�æ przekonania co do sporz¹dzenia umowy oraz wywo³ania zamie-
rzonych skutków. W du¿ej mierze pozostaje nadal aktualne w tym zakresie
orzecznictwo S¹du Najwy¿szego, i¿ dla umownej realizacji roszczenia z
art. 231 k.c. nie wystarczy spe³nienie przes³anek formalnych objêtych tym
przepisem, odnosz¹cych siê do stanów faktycznych wskazanych w § 1 b¹d�

4 Tak S. R u d n i c k i, Umowa o przeniesienie w³asno�ci..., s. 597.
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§ 2 art. 231 k.c. W zwi¹zku z czym wydaje siê uzasadnione zwrócenie w
tym miejscu uwagi na niektóre wypowiedzi S¹du Najwy¿szego.

Prawo wykupu gruntu unormowane w art. 231 § 1 k.c. nie mo¿e byæ
realizowane i nie mo¿e korzystaæ z ochrony prawa, mimo ¿e zosta³y spe³-
nione przes³anki przewidziane w powy¿szym przepisie, je¿eli ze szczegól-
nych okoliczno�ci danej sprawy wynika, ¿e stan prawny wytworzony przez
zobowi¹zanie w³a�ciciela gruntu do przeniesienia w³asno�ci tego gruntu na
rzecz posiadacza doprowadzi³by do ca³kowicie szkodliwej z punktu widze-
nia interesu spo³eczno-gospodarczego konfiguracji nieruchomo�ci i sta³by
siê przyczyn¹ sporów na tle stosunków s¹siedzkich5.

W wypadku wzniesienia budynku na terenie ju¿ zabudowanym roszcze-
nie o wykup (art. 231 § 1 k.c.) nie powstaje, chyba ¿e nowo wzniesiony
budynek ma niewspó³miernie wiêksze znaczenie gospodarcze, np. du¿y
dom mieszkalny zosta³ wniesiony w�ród budynków gospodarczych, które
na skutek staro�ci straci³y warto�æ u¿ytkow¹6.

Je¿eli posiadacz wniós³ budynek lub inne urz¹dzenie na dzia³ce, na
której znajduje siê budynek lub inne urz¹dzenie wzniesione przez w³a�ci-
ciela, a wydzielenie czê�ci gruntu zajêtego pod budowê przez posiadacza
od reszty dzia³ki jest ze wzglêdów gospodarczych niemo¿liwe, nie mo¿e
dla niego powstaæ roszczenie przewidziane w przepisie art. 2 § 231 k.c.7

W nawi¹zaniu do przytoczonego kierunku orzecznictwa okre�laj¹cego
przes³anki oraz wymogi realizacji roszczenia z tytu³u prawa wykupu, nale¿y
stwierdziæ, i¿ stosowna w tej mierze ocena notariusza co do okre�lonego
stanu faktycznego nie powinna ograniczaæ siê do tzw. zapewnienia stron
maj¹cych zawrzeæ umowê. Przed sporz¹dzeniem umowy, niezale¿nie od
z³o¿onych przez strony o�wiadczeñ wiedzy co do stanu faktycznego objê-
tego przepisem art. 231 k.c., notariusz powinien upewniæ siê w zakresie
ocenionych przez niego okoliczno�ci faktycznych, których potwierdzenie
znajdowa³oby uzasadnienie w przed³o¿onych stosownych dokumentach, np.
stwierdzaj¹cych warto�æ wybudowanego budynku lub innego urz¹dzenia
oraz utratê warto�ci u¿ytkowej starego budynku wzniesionego na tej samej
dzia³ce.

5 Wyrok SN z dnia 18 listopada 1965 r. III CR 202/65, OSNCP 1966, nr 9, poz. 152.
6 Wyrok SN z dnia 19 grudnia 1975 r. III CRN 351/75, OSNCP 1976, nr 10, poz. 221.
7 Nie publ. wyrok SN z dnia 29 wrze�nia 1969 r. III CRN 240/69.
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Z regu³y w praktyce, w wyniku dokonanej zabudowy, istnieje mo¿li-
wo�æ wydzielenia dzia³ki zabudowanej i powstania dwóch nieruchomo�ci
w znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczystoksiêgowym, gdy dojdzie
do za³o¿enia nowej ksiêgi wieczystej dla wydzielonej dzia³ki i dokonania
stosownych wpisów na podstawie umowy zawartej z tytu³u tzw. wykupu.
Jednak¿e przed sporz¹dzeniem takiej umowy nale¿y przed³o¿yæ notariu-
szowi stosown¹ decyzjê administracyjn¹ o podziale nieruchomo�ci, a gdy
taka decyzja podzia³owa nie jest wymagana, stosown¹ mapê z dokonanym
podzia³em geodezyjnym dotychczasowej nieruchomo�ci (o czym ni¿ej). Zda-
rzaj¹ siê bowiem w praktyce sytuacje, i¿ z tre�ci wpisu w dziale I-O ksiêgi
wieczystej wynika, ¿e zabudowa zosta³a dokonana na zabudowanej ju¿
nieruchomo�ci innym budynkiem (urz¹dzeniem). Brak w³a�ciwego opisu
nieruchomo�ci w akcie notarialnym sprawia, i¿ sporz¹dzony w nim wnio-
sek wieczystoksiêgowy o wpis nabywcy jako aktualnego w³a�ciciela zabu-
dowanej ju¿ innym budynkiem nieruchomo�ci (wed³ug tre�ci wpisu w dziale
I-O ksiêgi wieczystej) zostaje przez s¹d oddalony (art. 6269 k.p.c.). Uza-
sadnienia s¹dów w takich wypadkach s¹ ró¿ne. W jednych orzeczeniach
wskazuje siê, i¿ oddalenie wniosku znajduje uzasadnienie w przeszkodzie
do jego dokonania, gdy¿ nieruchomo�æ wed³ug wpisu by³a ju¿ zabudowana,
za� w innych � wskazuje siê na brak roszczenia po stronie inwestora o
przeniesienie w³asno�ci na podstawie art. 231 § 1 k.c. W tym ostatnim
wypadku kognicja s¹du ogranicza siê do �badania� tre�ci wpisu w dziale
I-O ksiêgi wieczystej oraz umowy, z której tre�ci wynika, ¿e zabudowa
zosta³a dokonana na zabudowanej ju¿ nieruchomo�ci8.

Przepis art. 231 § 1 k.c. nie mo¿e byæ rozumiany w ten sposób, ¿e ka¿da
budowa na cudzym gruncie dokonana za zezwoleniem w³a�ciciela rodzi dla
buduj¹cego roszczenie o nabycie zajêtej pod budowê dzia³ki gruntu. W
szczególno�ci przepisu tego nie stosuje siê w przypadku, gdy dziecko
w³a�ciciela gruntu (lub inna osoba) wznosi za jego zezwoleniem budynek
na dzia³ce wykorzystywanej wspólnie z w³a�cicielem, a stanowi¹cym jego
siedlisko lub inny o�rodek jego dzia³alno�ci gospodarczej9.

8 Co do wp³ywu podzia³u nieruchomo�ci zabudowanej dokonanego po zawartej umowie
zob. pkt 2.4 rozwa¿añ.
9 Wyrok SN z dnia 22 pa�dziernika 1965 r. III CR 346/64 oraz glosa A. K u b a s a,

OSPiKA 1967, nr 4, poz. 96.
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Stwierdzenie tych okoliczno�ci oraz ich ocena nale¿y do notariusza
sporz¹dzaj¹cego umowê. Gdyby jednak umowa zosta³a zawarta i w postê-
powaniu o wpis prawa zbywca zarzuci³, i¿ sporz¹dzenie aktu notarialnego
co do stwierdzonej czynno�ci prawnej nast¹pi³o z naruszeniem przepisu art.
231 § 1 k.c., badanie powy¿szych okoliczno�ci w postêpowaniu wieczy-
stoksiêgowym nie jest mo¿liwe, przeto nie jest objête kognicj¹ s¹du w ramach
art. 6268 § 2 k.p.c.

Czasem notariusz w sporz¹dzonym akcie notarialnym ujawnia �bli¿-
szy� zamiar stron zawartej umowy w trybie § 1 art. 231 k.c. i wskazuje
na konkretne przes³anki uzasadniaj¹ce sporz¹dzenia aktu oraz �dalszy�
zamiar samoistnego posiadacza (inwestora) polegaj¹cy na stwierdzeniu, i¿
�zawiera powy¿sz¹ umowê w celu pó�niejszego wyodrêbnienia w nabytym
budynku mieszkalnym odrêbnej w³asno�ci lokali�. Jednak¿e w chwili za-
warcia umowy na podstawie § 1 art. 231 k.c. notariusz ustali³, i¿ lokale w
przedmiotowym budynku nie spe³niaj¹ cechy samodzielno�ci, o której mowa
w przepisie art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 2 czerwca 1994 r. o w³asno�ci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903). Z tre�ci aktu nota-
rialnego mo¿na nabraæ przekonania, ¿e realizacja roszczenia z § 1 art. 231
k.c. przez samoistnego posiadacza nast¹pi³a w tym celu, a¿eby po zawarciu
przedmiotowej umowy, móg³ dokonaæ wyodrêbnienia z zabudowanej nie-
ruchomo�ci lokali jako odrêbnych nieruchomo�ci.

Trzeba przyznaæ, ¿e poznanie przez notariusza rzeczywistej intencji
stron zawarcia umowy, a zw³aszcza przez samoistnego posiadacza spe³nia-
j¹cego przes³anki z § 1 art. 231 k.c., a z drugiej strony �wiadomo�æ, i¿ w
wyniku zawartej umowy nabywca nie bêdzie móg³ wyodrêbniæ poszcze-
gólnych lokali i ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ ka¿dego z nich, z uwagi na
brak cechy samodzielno�ci danego lokalu, stawia notariusza � jako osobê
zaufania publicznego, a zarazem pe³ni¹c¹ funkcjê osoby bezstronnej wzglê-
dem stron umowy � w trudnej sytuacji10. Znane jest bowiem stanowisko
S¹du Najwy¿szego, i¿ uprawnienie wznosz¹cego budynek na cudzym gruncie
w zakresie realizacji prawa zabudowy, aby w sytuacji przewidzianej w §
1 art. 231 k.c., w³a�ciciel przeniós³ na niego w³asno�æ zajêtej dzia³ki za
odpowiednim wynagrodzeniem, nie niweczy faktu, ¿e wzniesiony budynek
� jako obiekt trwale z gruntem zwi¹zany � stanowi czê�æ sk³adow¹ nie-

10 Zob. A. O l e s z k o, Ustrój polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 145.
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ruchomo�ci ziemskiej i tym samym nie mo¿e byæ przedmiotem odrêbnego
prawa w³asno�ci11. Celowe jest tak¿e w tym miejscu wskazaæ na wyrok
S¹du Najwy¿szego z dnia 26 lipca 2000 r.12, wed³ug którego niedopusz-
czalne jest ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu w drodze orzeczenia
s¹dowego, wydanego na podstawie art. 231 § 1 k.c. Pogl¹d ten aktualny
jest tak¿e co do realizacji tego roszczenia w drodze umowy.

Jest rzecz¹ oczywist¹, i¿ w rozwa¿anym wypadku dochodzi wy³¹cznie
do zawarcia umowy na podstawie art. 231 § 1 k.c., przy spe³nieniu wszyst-
kich przes³anek przewidzianych w tym przepisie. Jednak¿e � jak wynika
z ustaleñ dokonanych przez notariusza � samoistny posiadacz realizuje
swoje roszczenie po to, a¿eby nastêpnie wyodrêbniæ z budynku lokale na
zasadach wskazanych w ustawie o w³asno�ci lokali, co wed³ug notariusza
w konkretnej sytuacji nie jest mo¿liwe, gdyby dosz³o do zawarcia umowy
na podstawie § 1 art. 231 k.c. W tej bowiem chwili pomieszczenia w budynku
nie spe³niaj¹ cech samodzielno�ci lokalu i samoistny posiadacz takiego
dowodu z dokumentu notariuszowi nie przedstawi³.

Zgodnie z przepisem art. 80 § 2 pr. o not., obowi¹zkiem notariusza jest
u�wiadomiæ nabywcê (inwestora) o celach i skutkach umowy zawartej na
podstawie § 1 art. 231 k.c., poniewa¿ w chwili sporz¹dzenia aktu notarial-
nego wszystkie elementy sk³adaj¹ce siê na wymagan¹ czynno�æ prawn¹
zosta³y spe³nione. Nabywca stanie siê w³a�cicielem nieruchomo�ci zabu-
dowanej budynkiem mieszkalnym i ju¿ w tym fakcie nale¿a³oby u�wiado-
miæ samoistnemu posiadaczowi korzy�ci p³yn¹ce z zawarcia umowy za-
równo w sferze prawnej, jak i ekonomicznej. Zdecydowanie korzystniejsza
sytuacja prawna w³a�ciciela zabudowanej nieruchomo�ci mo¿e byæ tak¿e
sprzyjaj¹c¹ okazj¹ do adaptacji budynku i powstania mo¿liwo�ci uzyskania
dla poszczególnych mieszkañ cech samodzielno�ci, co z kolei doprowadzi
do wyodrêbnienia lokali jako odrêbnych nieruchomo�ci. W³a�ciwie pouczony
o zaletach i skutkach zawartej umowy z § 1 art. 231 k.c. samoistny posia-
dacz powinien sprecyzowaæ swoje ¿¹danie co do realizacji omawianego
roszczenia. Dla oceny zawartej umowy nie jest celowe stwierdzanie w
akcie notarialnym �dalszego� zamiaru zwi¹zanego z realizacj¹ roszczenia
z § 1 art. 231 k.c., a mianowicie wyodrêbnienia lokali na zasadzie odrêbnej

11 Nie publ. post. SN z dnia 13 czerwca 1967 r. III CR 98/67.
12 OSNC 2001, nr 1, poz. 15.
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w³asno�ci. Jest to bowiem odrêbna czynno�æ prawna, która bêdzie mog³a
byæ dokonana po spe³nieniu przes³anek prawa materialnego, w³a�ciwego
dla tego rodzaju umowy, czy innego o�wiadczenia woli w³a�ciciela zabu-
dowanej nieruchomo�ci.

Wyj¹tkowy, raczej teoretyczny, bêdzie przypadek, w którym samoistny
posiadacz jest w pe³ni zdeterminowany wy³¹cznie do zawarcia umowy z
§ 1 art. 231 k.c., a¿eby wyodrêbniæ lokale zgodnie z ustaw¹ o w³asno�ci
lokali. Gdyby nabywca takiej nieruchomo�ci wrêcz �warunkowa³� sporz¹-
dzenie aktu notarialnego, stwierdzaj¹cego przeniesienie w³asno�ci na rzecz
inwestora w trybie wskazanego przepisu, tylko zamiarem wyodrêbnienia
lokali w tym budynku, co nie by³oby mo¿liwe wobec braku cech samodziel-
no�ci wyodrêbnionego lokalu (brak za�wiadczenia � o czym ni¿ej), wów-
czas odmowa zawarcia umowy na podstawie art. 231 § 1 k.c. wydaje siê
uzasadniona. Zawsze pozostaje przecie¿ otwarta droga s¹dowa oraz prze-
prowadzenie dowodu wyodrêbnienia lokalu w �wietle ustawy o w³asno�ci
lokali. Nale¿y jednak zaznaczyæ, i¿ odmowa zawarcia umowy nie jest
zwi¹zana z brakiem przes³anek z § 1 art. 231 k.c., tylko z faktem, i¿ nabywca
(samoistny posiadacz) �warunkuje� swoje o�wiadczenie woli tym, ¿e gdy-
by nie zachodzi³a podstawa do wyodrêbnienia lokali, nie zawar³by umowy
przeniesienia w³asno�ci zabudowanej dzia³ki w trybie § 1 art. 231 k.c.

W ka¿dym jednak razie, w przypadku zawarcia umowy na podstawie
art. 231 § 1 k.c. oraz wskazaniu w akcie notarialnym, i¿ umowa ta zosta³a
zawarta w celu wyodrêbnienia lokali na zasadzie odrêbnej w³asno�ci, cel
ten nie mo¿e byæ objêty kognicj¹ s¹du w postêpowaniu o wpis nabywcy
jako w³a�ciciela zabudowanej nieruchomo�ci.

Gdyby siê okaza³o, i¿ w nabytym budynku zachodz¹ przes³anki do
wyodrêbnienia lokali, wówczas nie jest wykluczone, i¿ w jednym akcie
notarialnym dojdzie do zawarcia umowy z § 1 art. 231 k.c. oraz dokonania
drugiej czynno�ci notarialnej w postaci wyodrêbnienia w³asno�ci lokali przez
aktualnego w³a�ciciela zabudowanej nieruchomo�ci. Taki w³a�ciciel mo¿e
bowiem w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej wyodrêbniæ �dla sie-
bie� lokale jako przedmiot odrêbnej w³asno�ci.

2. Przes³anki realizacji roszczeñ z art. 231 k.c.
Chocia¿ realizacja roszczeñ na gruncie art. 231 k.c. zmierza do tego

samego celu (przeniesienia w³asno�ci zabudowanej nieruchomo�ci), to jed-
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nak przes³anki z § 1 oraz z § 2 omawianego przepisu prawa s¹ w pewnym
zakresie odmienne13. W zwi¹zku z tym notariusz powinien odpowiednio
stwierdzaæ w akcie notarialnym wymagane prawem materialnym przes³an-
ki ka¿dego z tych roszczeñ oraz na okoliczno�ci te zawieraæ w akcie inne
stwierdzenia, których potrzeba umieszczenia w akcie wynika z przepisów
prawa o notariacie, uregulowañ szczególnych albo z woli stron (§ 3 art.
92 pr. o not.). Czêstokroæ w³a�nie sposób dokumentowania w akcie nota-
rialnym zdarzeñ oraz dokumentów determinuje zakres kognicji s¹du w po-
stêpowaniu o wpis na podstawie stosownej umowy przeniesienia w³asno�ci
zabudowanej nieruchomo�ci, zawartej w trybie i na zasadach okre�lonych
w przepisie art. 231 k.c.

2.1. Dokumentowanie w akcie notarialnym realizacji roszczenia
z § 1 art. 231 k.c.

Zgodnie z tym przepisem, samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze,
który wzniós³ na powierzchni lub pod powierzchni¹ gruntu budynek lub
inne urz¹dzenie o warto�ci przenosz¹cej znacznie warto�æ zajêtej na ten cel
dzia³ki, mo¿e ¿¹daæ, aby w³a�ciciel przeniós³ na niego w³asno�æ zajêtej
dzia³ki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Z przytoczonego uregulowania wynika, ¿e w akcie notarialnym stwier-
dzaj¹cym zawarcie umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci �na
podstawie art. 231 § 1 k.c.� nale¿y:

1) oznaczyæ zabudowan¹ dzia³kê i jej warto�æ,
2) oznaczyæ wzniesion¹ budowlê i jej warto�æ,
3) okre�liæ wysoko�æ wynagrodzenia na rzecz zbywcy.
Stwierdzenia, ¿e na oznaczonej dzia³ce zosta³a wzniesiona budowla,

mo¿na dokonaæ na podstawie zgodnych o�wiadczeñ stron pragn¹cych
zawrzeæ umowê. Temu celowi mo¿e te¿ s³u¿yæ mapa sytuacyjna nierucho-
mo�ci, obejmuj¹ca zabudowan¹ dzia³kê z odpowiednim rzutem budynku
znajduj¹cego siê na tej nieruchomo�ci. Tak¹ mapê przygotowan¹ przez
w³a�ciwy organ powinny notariuszowi przed³o¿yæ strony umowy. Ustalenia
warto�ci zabudowanej dzia³ki mo¿na dokonaæ wed³ug ogólnych zasad, jakie
s¹ stosowane przy zawieraniu umów przenosz¹cych w³asno�æ nieruchomo-
�ci pod tytu³em odp³atnym. Warto�æ budowli mo¿na ustaliæ na podstawie
szacunku dokonanego przez bieg³ego rzeczoznawcê albo na podstawie
13 Bli¿ej na ten temat zob. S. W ó j c i k, Realizacja roszczeñ..., s. 272.
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za�wiadczenia w³a�ciwego inspektoratu PZU14. Natomiast wysoko�æ wy-
nagrodzenia ustalaj¹ strony umowy. Wynagrodzenie to mo¿e odpowiadaæ
warto�ci zabudowanej dzia³ki, ale mo¿e byæ tak¿e ni¿sze15.

Niezale¿nie od dok³adno�ci zwi¹zanej z opisem i oszacowaniem dzia³ki
wraz z budynkiem, notariusz powinien dysponowaæ dokumentami wyma-
ganymi wed³ug ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz rozp. wyk.
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. (Dz.U. Nr 63, poz.
1122). Ponadto notariusz powinien dysponowaæ decyzj¹ administracyjn¹
wójta (prezydenta miasta, burmistrza) zatwierdzaj¹c¹ projekt podzia³u
nieruchomo�ci, o ile podzia³ taki nast¹pi³ (por. art. 96 ust. 1 ustawy o gosp.
nieruch.). Do wniosku powinny byæ do³¹czone dane dotycz¹ce nierucho-
mo�ci, o których mowa w § 27 rozp. wyk. Ich brak sprawia, i¿ s¹d stwierdzi
istnienie przeszkody do dokonania wpisu i wniosek oddali.

Dyskusyjny pozostaje i w praktyce notarialnej ró¿nie rozumiany jest
obowi¹zek sposobu stwierdzenia w akcie notarialnym przes³anki:

1) samoistnego posiadania nabywcy nieruchomo�ci oraz
2) dobrej wiary samoistnego posiadacza.
W pi�miennictwie zauwa¿a siê, i¿ obok wskazanych dwóch przes³anek

realizacji roszczenia z § 1 art. 231 k.c., sprawê u³atwiaj¹ aktualne domnie-
mania: domniemanie, ¿e ten, kto faktycznie w³ada zabudowan¹ dzia³k¹, jest
posiadaczem samoistnym (art. 339 k.c.) oraz domniemanie odnosz¹ce siê
tak¿e do posiadacza samoistnego, ¿e je¿eli ustawa uzale¿nia skutki prawne
od dobrej lub z³ej wiary, domiemywa siê istnienie dobrej wiary (art. 7
k.c.)16. Trzeba przyznaæ, ¿e notariusz nie ma mo¿liwo�ci ani uprawnieñ do
prowadzenia postêpowania dowodowego w celu ustalenia �bez ¿adnych
w¹tpliwo�ci� przes³anki samoistnego posiadania nabywcy dzia³ki oraz dobrej
wiary inwestora realizuj¹cego roszczenie z § 1 art. 231 k.c. Poprzestaje w
tym zakresie na zapewnieniach stron umowy, które maj¹ charakter o�wiad-
czeñ wiedzy i korzystaj¹ z domniemania, ¿e zosta³y z³o¿one zgodnie z
wymaganiami przewidzianymi w art. 231 § 1 k.c. Notariusz uczyni zado�æ

14 S. W ó j c i k, jw., s. 280; zob. tak¿e S. W ó j c i k, Realizacja roszczeñ..., przypis 2
oraz E. J a n e c z k o, Wzory aktów notarialnych, Warszawa 1995, s. 207.
15 S. W ó j c i k, Realizacja roszczeñ..., s. 280-281. Autor stwierdza, i¿ mo¿na broniæ

zapatrywania, ¿e w wypadku, gdy mamy do czynienia z nieodp³atn¹ umow¹ przeniesienia
w³asno�ci zabudowanej dzia³ki, chodzi o umowê, jakiej art. 231 k.c. nie przewiduje.
16 S. W ó j c i k, jw., s. 279.
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staranno�ci zawodowej, je¿eli nabierze przekonania, ¿e zdarzenia stano-
wi¹ce podstawê roszczenia rzeczywi�cie nast¹pi³y17. Celom tym w du¿ym
stopniu powinny s³u¿yæ przedk³adane notariuszowi przez strony dokumen-
ty, których stwierdzenie powinno nast¹piæ w akcie notarialnym. Je¿eli
notariusz powe�mie w¹tpliwo�ci co do spe³nienia wskazanych przes³anek,
powinien odmówiæ sporz¹dzenia aktu notarialnego, stwierdzaj¹cego za-
warcie umowy na podstawie § 1 art. 231 k.c. (por. art. 81 pr. o not.). Jako
przyk³ad takiej odmowy mo¿e byæ przekonanie notariusza, ¿e roszczenie
przewidziane w § 1 art. 231 k.c. wygas³o z chwil¹ definitywnej utraty
posiadania przez posiadacza samoistnego dzia³ki gruntu, na której wzniós³
budynek lub inne urz¹dzenie w chwili kontynuowania budowy, chocia¿
roszczenie to nie ulega przedawnieniu18.

W postêpowaniu wieczystoksiêgowym o wpis prawa na podstawie
umowy zawartej w trybie § 1 art. 231 k.c. czêstokroæ kognicj¹ obejmowane
s¹ sposoby dokumentowania przez notariusza przes³anek samoistnego
posiadania oraz dobrej wiary nabywcy dzia³ki zabudowanej. Praktyka s¹dów
w tym zakresie jest bardzo zró¿nicowana. Wymaga siê na przyk³ad, a¿eby
akt notarialny stwierdza³ przes³ankê posiadania samoistnego �w chwili
wznoszenia budynku�, czy te¿ wymóg istnienia �dobrej wiary w chwili
rozpoczêcia i w trakcie kontynuowania budowy�. Brak powy¿szych stwier-
dzeñ w akcie notarialnym sprawia, i¿ s¹d oddala wniosek o wpis nabywcy
jako w³a�ciciela zabudowanej dzia³ki, motywuj¹c swoje stanowisko �bra-
kiem podstaw do jego dokonania� (art. 6269 in princ. k.p.c.), uznaj¹c nie-
wa¿no�æ tej umowy. W tym ostatnim wypadku niektóre s¹dy rejonowe
wskazuj¹, i¿ ocena charakteru posiadania przez wznosz¹cego budynek na
cudzym gruncie (art. 231 § 1 k.c.) jest miarodajna w chwili wznoszenia
budynku, co oznacza, ¿e przes³anka ta objêta jest kognicj¹ s¹du w ramach
przepisu art. 6268 § 2 k.p.c. Podobnym motywem kieruj¹ siê s¹dy, które w
postêpowaniu o wpis nabywcy jako w³a�ciciela zabudowanej dzia³ki wy-
magaj¹ jednoznacznego stwierdzenia w akcie notarialnym nie tylko
wymogu �dobrej wiary� nabywcy, ale i czasowego okre�lenia tej przes³anki

17 E. G n i e w e k, Kodeks cywilny..., przypis 2, s. 570.
18 Uchwa³a SN z dnia 18 marca 1968 r. III CZP 15/68, OSNCP 1968, nr 8-9.
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do �chwili rozpoczêcia i w trakcie kontynuowania budowy�19. Pominiêcie
powy¿szych stwierdzeñ w akcie notarialnym spowoduje negatywn¹ ocenê
przez s¹d zawartej umowy, który � uznaj¹c j¹ za niewa¿n¹ � oddali wnio-
sek o wpis prawa.

W �wietle innej praktyki s¹dowej, uwa¿a siê, i¿ notariusz powinien w
akcie notarialnym stwierdziæ okoliczno�ci, na podstawie których samoistny
posiadacz obj¹³ nieruchomo�æ we w³adanie, co z regu³y jest w praktyce
notarialnej pomijane. Stosowne stwierdzenie ogranicza siê z regu³y do
sformu³owania odnosz¹cego siê jedynie do �samoistnego posiadania�
wznosz¹cego budynek, �wed³ug z³o¿onego o�wiadczenia nabywcy�. Prak-
tyka taka nie zawsze jest akceptowana przez s¹dy i � w razie oddalenia
wniosku o wpis � przytaczany jest pogl¹d S¹du Najwy¿szego, wed³ug
którego: �osoba, która wesz³a w posiadanie nieruchomo�ci na podstawie
umowy maj¹cej na celu przeniesienie w³asno�ci, zawartej bez zachowania
formy aktu notarialnego, nie jest posiadaczem samoistnym w dobrej wie-
rze�20.

Wskazanej praktyki wieczystoksiêgowej nie podzielam. Uwa¿am j¹ za
zupe³nie b³êdn¹. Jak trafnie zauwa¿a E. Drozd, notariusz sporz¹dzaj¹cy
umowê �na podstawie art. 231 § 1 k.c.� nie mo¿e ponad wszelk¹ w¹tpli-
wo�æ ustaliæ, czy przes³anki z powy¿szego przepisu zosta³y spe³nione
(zrealizowane). Nie jest przecie¿ w stanie zbadaæ ani posiadania, ani ustaliæ
dobrej wiary. Musi polegaæ w tym zakresie na zapewnieniach stron umowy,
a te mog¹ nie odpowiadaæ rzeczywisto�ci. Je¿eli przes³anki � wbrew za-
pewnieniu � nie by³y zrealizowane, umowa by³aby niewa¿na. Gdyby
jednak dosz³o do zawarcia takiej umowy z powo³aniem siê na przepis art.
231 § 1 k.c., korzysta³aby ona z domniemania wa¿no�ci. Jedynie s¹d jest
w³adny ustaliæ, badaj¹c przes³anki z art. 231 § 1 k.c., czy umowa jest
wa¿na, czy niewa¿na, je¿eli jej wa¿no�æ by³aby kwestionowana przez osobê
maj¹c¹ w tym interes prawny21.

19 Wyrok SN z dnia 30 grudnia 1976 r. III CRN 292/76, OSNCP 1977, s. 8, poz. 141;
E. G n i e w e k, Kodeks cywilny..., przypis 2, s. 574 teza 7 stwierdza wprost, i¿ �istotne
znaczenie praktyczne ma trafna teza S¹du Najwy¿szego� przytoczona w tym przypisie.
20 Uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN � stanowi¹ca zasadê prawn¹ � z dnia 6 grudnia 1991 r.

III CZP 108/91, OSNCP 1992, nr 4, poz. 48.
21 Tak E. D r o z d, [w:] Gospodarka gruntami..., przypis 2, s. 60.
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Przytoczony pogl¹d aktualny jest tak¿e dla wyznaczenia kognicji s¹du
w postêpowaniu o wpis na podstawie umowy zawartej w trybie § 1 art.
231 k.c. Stwierdzenie w akcie notarialnym wymogów formalnych, które
wyznacza przepis art. 231 § 1 k.c., stanowi wystarczaj¹cy obowi¹zek
notariusza zado�æuczynieniu staranno�ci zawodowej. W tym samym zakre-
sie s¹d powinien dokonaæ oceny skuteczno�ci materialnoprawnej czynno�ci
prawnej, stwierdzonej w akcie notarialnym. S¹d wieczystoksiêgowy w
ramach art. 6268 § 2 k.p.c. � podobnie jak notariusz � nie ma ¿adnych
innych �rodków dowodowych dla dokonania oceny rzeczywistej realizacji
przes³anek samoistnego posiadania wznosz¹cego budynek, ani te¿ przy-
miotu dobrej wiary nabywcy dzia³ki zabudowanej. Jak to podkre�li³ E. Drozd,
umowa korzysta w tym zakresie z domniemañ wskazanych w art. 7 oraz
art. 339 k.c., które mog¹ byæ obalone w odrêbnym postêpowaniu.


