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Kognicja sadu wieczystoksiegowego w postepowaniu
0 wpis prawa na podstawie umowy przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci zawartej w trybie art. 231
kodeksu cywilnego (cz. I)

Wspdtczesne pismiennictwo powszechnie przyjmuje, ze realizacja rosz-
czenia zarowno z art. 231 § 1, jak i1 z art. 231 § 2 k.c. moze nastapi¢ w
drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego, przenoszacej wia-
snos¢! zabudowanej dziatki z jej dotychczasowego wiasciciela jako zbywcy
na rzecz inwestora (badz jego nastepce) jako nabywce?. Skutek rozporza-
dzajacy zawartej umowy sprawia, iz umowa ta stanowi podstawe do ujaw-
nienia nabywcy w ksigdze wieczystej jako wiasciciela zabudowanej nie-
ruchomosci (art. 6268 § 2 k.p.c.). Jezeli w wyniku zawartej umowy nastapit
podziat nieruchomosci i dla nabytej dziatki dochodzi do zatozenia nowej

! Przepis art. 231 k.c. ma odpowiednie zastosowanie takze w stosunkach miedzy posia-
daczem a wieczystym uzytkownikiem (wyrok SN z dnia 24 lutego 1971 r. I CR 540/70 z
glosami S.Rudnickiego, OSPIKA 1972, nr 5, poz. 79 oraz M. Wil k e, OSPiKA 1972,
nr 7-8, poz. 134).

2 W pismiennictwie odmienny poglad wypowiadat jedynie S. Brey e, Przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 203-204. Co do pozytywnej w tej mierze
oceny zob. np. A. Kubas, Budowa na cudzym gruncie, Warszawa 1972, s. 131 i nast.;
E.Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Krakow-Warszawa 1974, s. 114-116;
E.Drozd,[w:]E.Drozd,Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie
nieruchomosci, Krakow 1995, s. 60; S. W 6 j c ik, [w:] System prawa cywilnego, t. 11, Wia-
snos¢ i inne prawa rzeczowe, pod red. J. Ignatowicza, Ossolineum 1977, s. 522-524;S. W 4 j -
cik, Realizacja roszczen z art. 231 Kodeksu cywilnego w drodze umowy, [w:] Obrot nie-
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ksiggi wieczystej, wowczas przy pierwszym dokonanym wpisie zamiesz-
cza si¢ na poczatku tekst: ,,Zatozono ksiege wieczysta” (art. 626* § k.p.c.
w zw. z § 10 ust. 2 rozp. wyk. z 2001 r.)’.

Realizacja roszczen w drodze zawierania tego rodzaju uméw wywotuje
w praktyce wieczystoksiggowej szereg watpliwosci co do zakresu kognicji
sadu rozpoznajacego wniosek o wpis prawa na rzecz aktualnego wiasci-
ciela na podstawie okreslonej umowy.

Najczgseiej trudnosci w ocenie przedmiotowej umowy biorg si¢ stad,
iz nazwa umowy nie odpowiada stwierdzonej w akcie notarialnym tresci.
Istnieja zasadnicze rozbieznosci miedzy treScig pelnomocnictwa ,,do za-
warcia umowy a petnomocnikiem skladajacym o$wiadczenie woli w wy-
konaniu roszczenia z art. 231 k.c.”

W rézny sposob okreslana jest w aktach notarialnych nie tylko tres¢
czynnosci prawnej, ale takze w odmienny sposob dokumentuje si¢ wyma-
gane zaswiadczenia czy inne dowody majace istotny wptyw na oceng zawartej
umowy. Najwieksze jednak rozbieznosci wynikaja z ,,badania” przez sady
wieczystoksiggowe przestanek zawartej umowy w zaleznosci od tego, czy
przeniesienie wlasnosci nastapito na podstawie § 1 art. 231 k.c., czy tez
§ 2 cyt. przepisu prawa. Nie zawsze mozna dokona¢ wlasciwej oceny za-
sadnos$ci oddalenia wniosku o wpis prawa, ktdre nastepuje ,,z innych przy-
czyn” niz bezwzgledna niewazno$¢ czynnosci prawnej. Poczynione na tle
réznych stanoéw faktycznych refleksje oraz watpliwosci beda przedmiotem
dalszych rozwazan.

ruchomosciami w praktyce notarialnej, Zakamycze 1997, s. 269 i nast.; S.Rudnicki,
Umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci zajetej pod budowe (art. 231 k.c.), [w:]
Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 435-438;
S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnosé¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 1996, s. 286 inast.; E.Skowronska, [w:]K.Pietrzykowski,
KC. Komentarz 1997, t. 1, art. 231 Nb 8-15; E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa
2001, s.124-126; E. Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wilasnos¢ i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001, s. 568-572; J.1gnatowic z, Prawo rzeczowe,
zaktualizowat i uzupelnit K. Stefaniuk, Warszawa 2000, s. 174-175.

3 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie pro-
wadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr 63, poz. 1122), cyt. dalej jako
rozp. wyk. z 2001 r.
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1. Obowiazek notariusza sporzadzajacego umowe przeniesienia
wlasnosci zabudowanej nieruchomosci

W pismiennictwie, dopuszczajac mozliwos¢ zawarcia umowy na pod-
stawie art. 231 k.c., zwykle nie oczekuje si¢ od notariusza zroznicowanego
zachowania jako osoby zaufania publicznego, sporzadzajacej stosowny akt
notarialny w zalezno$ci od tego, czy realizacja roszczenia nastgpuje w
trybie § 1, czy tez § 2 wspomnianego przepisu prawa. Godzi si¢ jednak
odnotowaé stanowisko przyjmujace, iz ilekro¢ dopuszcza si¢ mozliwos¢
zawarcia przedmiotowej umowy, to ,,jezeli stan faktyczny nasuwa watpli-
wosci, czy spetnione zostaly przestanki roszczenia wymienione w art. 231
k.c., co stawiatoby pod znakiem zapytania samo istnienie roszczenia,
woOwczas notariusz, sporzadzajac umowe przeniesienia wlasnosci, narazat-
by nie tylko strony na niebezpieczenstwo niekorzystnych skutkéw praw-
nych, ale i siebie samego na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Mogloby
to nastapi¢ np. w sytuacji, kiedy przedmiotem zabudowy jest dzialka sie-
dliskowa, na ktorej znajduja si¢ inne budynki, albo gdy zachodzi watpli-
wos¢, kto Iub w jakiej czgsci dokonat zabudowy. W takim wypadku reali-
zacja roszczenia z art. 231 k.c. powinna nastapi¢ w drodze sadowej™.

Przed sporzadzeniem umowy na podstawie art. 231 k.c., notariusz
powinien rozpozna¢ w miar¢ najdokladniej stan faktyczny, ktéry uzasad-
niatby sporzadzenie zadanej umowy, a przede wszystkim rzeczywiste in-
tencje stron. Zawarta umowa stanowi przeciez podstawe do dokonania
wpiséw w ksigdze wieczystej. Powinien zatem przewidzie¢ zardowno mozliwe
skutki materialnoprawne zawartej umowy, jak i wptyw umowy na sferg
wieczystoksiggowa. Poznanie stanu faktycznego odnosi si¢ gtownie do
kwestii zabudowy nieruchomosci oraz stanu prawnego samej nieruchomo-
$ci. Notariusz musi wreszcie samodzielnie oceni¢ przestanki samoistnego
posiadacza, jak i dobrej wiary (§ 1 art. 231 k.c.), co nie zawsze stwarza
pewnos¢ przekonania co do sporzadzenia umowy oraz wywotania zamie-
rzonych skutkéw. W duzej mierze pozostaje nadal aktualne w tym zakresie
orzecznictwo Sadu Najwyzszego, iz dla umownej realizacji roszczenia z
art. 231 k.c. nie wystarczy spetienie przestanek formalnych objetych tym
przepisem, odnoszacych si¢ do stanow faktycznych wskazanych w § 1 badz

4 Tak S.Rudnicki, Unowa o przeniesienie wlasnosci..., s. 597.
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§ 2 art. 231 k.c. W zwiazku z czym wydaje si¢ uzasadnione zwrdcenie w
tym miejscu uwagi na niektére wypowiedzi Sadu Najwyzszego.

Prawo wykupu gruntu unormowane w art. 231 § 1 k.c. nie moze by¢
realizowane i nie moze korzysta¢ z ochrony prawa, mimo Ze zostaly spet-
nione przestanki przewidziane w powyzszym przepisie, jezeli ze szczegdl-
nych okolicznosci danej sprawy wynika, Ze stan prawny wytworzony przez
zobowiazanie wiasciciela gruntu do przeniesienia wlasnosci tego gruntu na
rzecz posiadacza doprowadzitby do catkowicie szkodliwej z punktu widze-
nia interesu spoleczno-gospodarczego konfiguracji nieruchomosci i stalby
si¢ przyczyna sporow na tle stosunkow sgsiedzkich’.

W wypadku wzniesienia budynku na terenie juz zabudowanym roszcze-
nie o wykup (art. 231 § 1 k.c.) nie powstaje, chyba ze nowo wzniesiony
budynek ma niewspohmiernie wieksze znaczenie gospodarcze, np. duzy
dom mieszkalny zostal wniesiony wsrod budynkéw gospodarczych, ktdre
na skutek starosci stracity wartos¢ uzytkowa®.

Jezeli posiadacz wniost budynek lub inne urzadzenie na dzialce, na
ktorej znajduje si¢ budynek lub inne urzadzenie wzniesione przez wlasci-
ciela, a wydzielenie czesci gruntu zajetego pod budowe przez posiadacza
od reszty dzialki jest ze wzgledow gospodarczych niemozliwe, nie moze
dla niego powstaé roszczenie przewidziane w przepisie art. 2 § 231 k.c.”

W nawiazaniu do przytoczonego kierunku orzecznictwa okreslajacego
przestanki oraz wymogi realizacji roszczenia z tytuhu prawa wykupu, nalezy
stwierdzi¢, iz stosowna w tej mierze ocena notariusza co do okreslonego
stanu faktycznego nie powinna ogranicza¢ si¢ do tzw. zapewnienia stron
majacych zawrze¢ umowe. Przed sporzadzeniem umowy, niezaleznie od
ztozonych przez strony o$§wiadczen wiedzy co do stanu faktycznego obje-
tego przepisem art. 231 k.c., notariusz powinien upewnic¢ si¢ w zakresie
ocenionych przez niego okolicznosci faktycznych, ktorych potwierdzenie
znajdowatoby uzasadnienie w przedtozonych stosownych dokumentach, np.
stwierdzajacych wartos¢ wybudowanego budynku lub innego urzadzenia
oraz utratg¢ wartosci uzytkowej starego budynku wzniesionego na tej samej
dzialce.

> Wyrok SN z dnia 18 listopada 1965 r. Il CR 202/65, OSNCP 1966, nr 9, poz. 152.
¢ Wyrok SN z dnia 19 grudnia 1975 r. IIl CRN 351/75, OSNCP 1976, nr 10, poz. 221.
7 Nie publ. wyrok SN z dnia 29 wrze$nia 1969 r. IIl CRN 240/69.
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Z reguly w praktyce, w wyniku dokonanej zabudowy, istnieje mozli-
wos$¢ wydzielenia dziatki zabudowanej i powstania dwdch nieruchomosci
W znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczystoksiggowym, gdy dojdzie
do zatozenia nowej ksiegi wieczystej dla wydzielonej dziatki i dokonania
stosownych wpisow na podstawie umowy zawartej z tytulu tzw. wykupu.
Jednakze przed sporzadzeniem takiej umowy nalezy przedtozy¢ notariu-
szowi stosowng decyzj¢ administracyjng o podziale nieruchomosci, a gdy
taka decyzja podziatowa nie jest wymagana, stosowng mape z dokonanym
podziatem geodezyjnym dotychczasowej nieruchomosci (o czym nizej). Zda-
rzaja si¢ bowiem w praktyce sytuacje, iz z treSci wpisu w dziale 1-O ksiggi
wieczystej wynika, ze zabudowa zostata dokonana na zabudowanej juz
nieruchomosci innym budynkiem (urzadzeniem). Brak wlasciwego opisu
nieruchomosci w akcie notarialnym sprawia, iz sporzadzony w nim wnio-
sek wieczystoksiggowy o wpis nabywcy jako aktualnego wiasciciela zabu-
dowanej juz innym budynkiem nieruchomosci (wedtug tresci wpisu w dziale
I-O ksiggi wieczystej) zostaje przez sad oddalony (art. 626° k.p.c.). Uza-
sadnienia sadéw w takich wypadkach sg rézne. W jednych orzeczeniach
wskazuje si¢, iz oddalenie wniosku znajduje uzasadnienie w przeszkodzie
do jego dokonania, gdyz nieruchomos¢ wedtug wpisu byla juz zabudowana,
zas w innych — wskazuje si¢ na brak roszczenia po stronie inwestora o
przeniesienie wlasnosci na podstawie art. 231 § 1 k.c. W tym ostatnim
wypadku kognicja sadu ogranicza si¢ do ,,badania” tresci wpisu w dziale
I-O ksiggi wieczystej oraz umowy, z ktorej treSci wynika, ze zabudowa
zostata dokonana na zabudowanej juz nieruchomosci®.

Przepis art. 231 § 1 k.c. nie moze by¢ rozumiany w ten sposob, ze kazda
budowa na cudzym gruncie dokonana za zezwoleniem wilasciciela rodzi dla
budujacego roszczenie o nabycie zajetej pod budowe dzialki gruntu. W
szczegolnosci przepisu tego nie stosuje sie w przypadku, gdy dziecko
wiasciciela gruntu (lub inna osoba) wznosi za jego zezwoleniem budynek
na dziatce wykorzystywanej wspdlnie z wlascicielem, a stanowiacym jego
siedlisko lub inny o$rodek jego dziatalnosci gospodarczej®.

8 Co do wplywu podziatu nieruchomosci zabudowanej dokonanego po zawartej umowie
zob. pkt 2.4 rozwazan.

® Wyrok SN z dnia 22 pazdziernika 1965 r. Il CR 346/64 oraz glosa A.Kubasa,
OSPiKA 1967, nr 4, poz. 96.
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Stwierdzenie tych okolicznosci oraz ich ocena nalezy do notariusza
sporzadzajacego umowe. Gdyby jednak umowa zostata zawarta i w poste-
powaniu o wpis prawa zbywca zarzucil, iz sporzadzenie aktu notarialnego
co do stwierdzonej czynnosci prawnej nastapito z naruszeniem przepisu art.
231 § 1 k.c., badanie powyzszych okolicznosci w postepowaniu wieczy-
stoksiggowym nie jest mozliwe, przeto nie jest objete kognicja sadu w ramach
art. 6268 § 2 k.p.c.

Czasem notariusz w sporzadzonym akcie notarialnym ujawnia ,,bliz-
szy” zamiar stron zawartej umowy w trybie § 1 art. 231 k.c. i wskazuje
na konkretne przestanki uzasadniajace sporzadzenia aktu oraz ,.dalszy”
zamiar samoistnego posiadacza (inwestora) polegajacy na stwierdzeniu, iz
Zawiera powyzsza umowe w celu pozniejszego wyodrebnienia w nabytym
budynku mieszkalnym odregbnej wasnosci lokali”. Jednakze w chwili za-
warcia umowy na podstawie § 1 art. 231 k.c. notariusz ustalil, iz lokale w
przedmiotowym budynku nie spehniaja cechy samodzielnosci, o ktorej mowa
w przepisie art. 2 ust. 112 ustawy z dnia 2 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903). Z tresci aktu nota-
rialnego mozna nabra¢ przekonania, Ze realizacja roszczenia z § 1 art. 231
k.c. przez samoistnego posiadacza nastapita w tym celu, azeby po zawarciu
przedmiotowej umowy, mogh dokona¢ wyodregbnienia z zabudowanej nie-
ruchomosci lokali jako odrgbnych nieruchomosci.

Trzeba przyznal, ze poznanie przez notariusza rzeczywistej intencji
stron zawarcia umowy, a zwlaszcza przez samoistnego posiadacza spetnia-
jacego przestanki z § 1 art. 231 k.c., a z drugiej strony swiadomos¢, iz w
wyniku zawartej umowy nabywca nie bedzie mogt wyodrebni¢ poszcze-
golnych lokali 1 ustanowi¢ odrgbng wiasnos¢ kazdego z nich, z uwagi na
brak cechy samodzielnosci danego lokalu, stawia notariusza — jako osobg
zaufania publicznego, a zarazem petniaca funkcje osoby bezstronnej wzgle-
dem stron umowy — w trudnej sytuacji'®. Znane jest bowiem stanowisko
Sadu Najwyzszego, iz uprawnienie wznoszacego budynek na cudzym gruncie
w zakresie realizacji prawa zabudowy, aby w sytuacji przewidzianej w §
1 art. 231 k.c., wlasciciel przenidst na niego wlasno$¢ zajetej dziatki za
odpowiednim wynagrodzeniem, nie niweczy faktu, ze wzniesiony budynek
— jako obiekt trwale z gruntem zwiazany — stanowi czg$¢ sktadowa nie-

10 Zob. A.Oleszko, Ustrdj polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 145.
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ruchomosci ziemskiej 1 tym samym nie moze by¢ przedmiotem odrebnego
prawa wilasnosci'!. Celowe jest takze w tym miejscu wskaza¢ na wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2000 r.”?, wedtug ktdrego niedopusz-
czalne jest ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu w drodze orzeczenia
sadowego, wydanego na podstawie art. 231 § 1 k.c. Poglad ten aktualny
jest takze co do realizacji tego roszczenia w drodze umowy.

Jest rzecza oczywista, iz w rozwazanym wypadku dochodzi wytacznie
do zawarcia umowy na podstawie art. 231 § 1 k.c., przy spetnieniu wszyst-
kich przestanek przewidzianych w tym przepisie. Jednakze — jak wynika
z ustalen dokonanych przez notariusza — samoistny posiadacz realizuje
swoje roszczenie po to, azeby nastgpnie wyodrebni¢ z budynku lokale na
zasadach wskazanych w ustawie o wlasnosci lokali, co wedlug notariusza
w konkretnej sytuacji nie jest mozliwe, gdyby doszto do zawarcia umowy
napodstawie § 1 art. 231 k.c. W tej bowiem chwili pomieszczenia w budynku
nie spetiaja cech samodzielnosci lokalu i samoistny posiadacz takiego
dowodu z dokumentu notariuszowi nie przedstawit.

Zgodnie z przepisem art. 80 § 2 pr. o not., obowiazkiem notariusza jest
uswiadomi¢ nabywce (inwestora) o celach i skutkach umowy zawartej na
podstawie § 1 art. 231 k.c., poniewaz w chwili sporzadzenia aktu notarial-
nego wszystkie elementy sktadajace si¢ na wymagang czynno$¢ prawna
zostaly spelnione. Nabywca stanie si¢ wlascicielem nieruchomosci zabu-
dowanej budynkiem mieszkalnym i juz w tym fakcie nalezatoby uswiado-
mi¢ samoistnemu posiadaczowi korzysci ptynace z zawarcia umowy za-
réwno w sferze prawnej, jak i ekonomicznej. Zdecydowanie korzystniejsza
sytuacja prawna wilasciciela zabudowanej nieruchomosci moze by¢ takze
sprzyjajaca okazja do adaptacji budynku i powstania mozliwosci uzyskania
dla poszczegdlnych mieszkan cech samodzielnosci, co z kolei doprowadzi
do wyodrebnienia lokali jako odrebnych nieruchomosci. Wiasciwie pouczony
o zaletach i skutkach zawartej umowy z § 1 art. 231 k.c. samoistny posia-
dacz powinien sprecyzowac swoje zadanie co do realizacji omawianego
roszczenia. Dla oceny zawartej] umowy nie jest celowe stwierdzanie w
akcie notarialnym ,,dalszego” zamiaru zwigzanego z realizacjg roszczenia
z § 1 art. 231 k.c., a mianowicie wyodrgbnienia lokali na zasadzie odrgbnej

! 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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wilasnosci. Jest to bowiem odrebna czynnos¢ prawna, ktora bedzie mogla
by¢ dokonana po spelnieniu przestanek prawa materialnego, wiasciwego
dla tego rodzaju umowy, czy innego oswiadczenia woli wiasciciela zabu-
dowanej nieruchomosci.

Wyjatkowy, raczej teoretyczny, bedzie przypadek, w ktdrym samoistny
posiadacz jest w pelni zdeterminowany wylacznie do zawarcia umowy z
§ 1 art. 231 k.c., azeby wyodrebni¢ lokale zgodnie z ustawa o wlasnosci
lokali. Gdyby nabywca takiej nieruchomosci wrecz ,,warunkowal” sporza-
dzenie aktu notarialnego, stwierdzajacego przeniesienie wiasnosci na rzecz
inwestora w trybie wskazanego przepisu, tylko zamiarem wyodrebnienia
lokali w tym budynku, co nie byloby mozliwe wobec braku cech samodziel-
nosci wyodrgbnionego lokalu (brak zaswiadczenia — o czym nizej), wow-
czas odmowa zawarcia umowy na podstawie art. 231 § 1 k.c. wydaje si¢
uzasadniona. Zawsze pozostaje przeciez otwarta droga sadowa oraz prze-
prowadzenie dowodu wyodrebnienia lokalu w $wietle ustawy o wtasnosci
lokali. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz odmowa zawarcia umowy nie jest
zwiazana z brakiem przestanek z § 1 art. 231 k.c., tylko z faktem, iz nabywca
(samoistny posiadacz) ,,warunkuje” swoje oSwiadczenie woli tym, ze gdy-
by nie zachodzita podstawa do wyodrebnienia lokali, nie zawartby umowy
przeniesienia wlasnosci zabudowanej dziatki w trybie § 1 art. 231 k.c.

W kazdym jednak razie, w przypadku zawarcia umowy na podstawie
art. 231 § 1 k.c. oraz wskazaniu w akcie notarialnym, iz umowa ta zostata
zawarta w celu wyodrebnienia lokali na zasadzie odrgbnej wiasnosci, cel
ten nie moze by¢ objety kognicja sadu w postepowaniu o wpis nabywcy
jako wiasciciela zabudowanej nieruchomosci.

Gdyby si¢ okazalo, iz w nabytym budynku zachodza przestanki do
wyodrebnienia lokali, wéwczas nie jest wykluczone, iz w jednym akcie
notarialnym dojdzie do zawarcia umowy z § 1 art. 231 k.c. oraz dokonania
drugiej czynnosci notarialnej w postaci wyodrebnienia wiasnosci lokali przez
aktualnego wiasciciela zabudowanej nieruchomosci. Taki wlasciciel moze
bowiem w drodze jednostronnej czynnosci prawnej wyodrebnic ,,dla sie-
bie” lokale jako przedmiot odrgbnej wlasnosci.

2. Przeslanki realizacji roszczen z art. 231 k.c.

Chociaz realizacja roszczen na gruncie art. 231 k.c. zmierza do tego
samego celu (przeniesienia wlasno$ci zabudowanej nieruchomosci), to jed-
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nak przestanki z § 1 oraz z § 2 omawianego przepisu prawa sag w pewnym
zakresie odmienne®. W zwiazku z tym notariusz powinien odpowiednio
stwierdza¢ w akcie notarialnym wymagane prawem materialnym przestan-
ki kazdego z tych roszczen oraz na okolicznosci te zawiera¢ w akcie inne
stwierdzenia, ktorych potrzeba umieszczenia w akcie wynika z przepisow
prawa o notariacie, uregulowan szczegdlnych albo z woli stron (§ 3 art.
92 pr. o not.). Czgstokro¢ wlasnie sposéb dokumentowania w akcie nota-
rialnym zdarzen oraz dokumentéw determinuje zakres kognicji sadu w po-
stepowaniu o wpis na podstawie stosownej umowy przeniesienia wlasnosci
zabudowanej nieruchomosci, zawartej w trybie i na zasadach okreslonych
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,
ktory wznidst na powierzchni lub pod powierzchnia gruntu budynek lub
inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel
dziatki, moze zada¢, aby wilasciciel przeniost na niego wlasnos¢ zajetej
dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Z przytoczonego uregulowania wynika, ze w akcie notarialnym stwier-
dzajacym zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci ,,na
podstawie art. 231 § 1 k.c.” nalezy:

1) oznaczy¢ zabudowang dzialke i jej wartosé,

2) oznaczy¢ wzniesiong budowle i jej wartosc,

3) okresli¢ wysokos¢ wynagrodzenia na rzecz zbywcy.

Stwierdzenia, Zze na oznaczonej dziatce zostata wzniesiona budowla,
mozna dokona¢ na podstawie zgodnych oswiadczen stron pragnacych
zawrze¢ umowe. Temu celowi moze tez stuzy¢ mapa sytuacyjna nierucho-
mosci, obejmujaca zabudowana dziatke z odpowiednim rzutem budynku
znajdujacego si¢ na tej nieruchomosci. Takg mape przygotowang przez
wlasciwy organ powinny notariuszowi przedtozy¢ strony umowy. Ustalenia
warto$ci zabudowanej dziatki mozna dokona¢ wedhug ogdlnych zasad, jakie
sa stosowane przy zawieraniu umow przenoszacych wiasnos¢ nieruchomo-
$ci pod tytutem odplatnym. Warto$¢ budowli mozna ustali¢ na podstawie
szacunku dokonanego przez bieglego rzeczoznawce albo na podstawie

13 Blizej na ten temat zob. S. W 6j cik, Realizacja roszczen..., s. 272.
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za$wiadczenia whasciwego inspektoratu PZU'. Natomiast wysokos$¢ wy-
nagrodzenia ustalajg strony umowy. Wynagrodzenie to moze odpowiadad
wartosci zabudowanej dziatki, ale moze by¢ takze nizsze'.

Niezaleznie od doktadnosci zwigzanej z opisem i oszacowaniem dziatki
wraz z budynkiem, notariusz powinien dysponowa¢ dokumentami wyma-
ganymi wedlug ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz rozp. wyk.
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. (Dz.U. Nr 63, poz.
1122). Ponadto notariusz powinien dysponowac decyzja administracyjng
wojta (prezydenta miasta, burmistrza) zatwierdzajaca projekt podzialu
nieruchomosci, o ile podziat taki nastapit (por. art. 96 ust. 1 ustawy o gosp.
nieruch.). Do wniosku powinny by¢ dotaczone dane dotyczace nierucho-
mosci, o ktorych mowa w § 27 rozp. wyk. Ich brak sprawia, iz sad stwierdzi
istnienie przeszkody do dokonania wpisu i wniosek oddali.

Dyskusyjny pozostaje i w praktyce notarialnej réznie rozumiany jest
obowiazek sposobu stwierdzenia w akcie notarialnym przestanki:

1) samoistnego posiadania nabywcy nieruchomosci oraz

2) dobrej wiary samoistnego posiadacza.

W pismiennictwie zauwaza si¢, iz obok wskazanych dwoch przestanek
realizacji roszczenia z § 1 art. 231 k.c., sprawe utatwiaja aktualne domnie-
mania: domniemanie, ze ten, kto faktycznie wtada zabudowana dziatka, jest
posiadaczem samoistnym (art. 339 k.c.) oraz domniemanie odnoszace si¢
takze do posiadacza samoistnego, ze jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne
od dobrej lub zlej wiary, domiemywa si¢ istnienie dobrej wiary (art. 7
k.c.)'s. Trzeba przyznac, Ze notariusz nie ma mozliwosci ani uprawnien do
prowadzenia postgpowania dowodowego w celu ustalenia ,,bez zadnych
watpliwosci” przestanki samoistnego posiadania nabywcy dzialki oraz dobrej
wiary inwestora realizujacego roszczenie z § 1 art. 231 k.c. Poprzestaje w
tym zakresie na zapewnieniach stron umowy, ktore maja charakter oswiad-
czen wiedzy i korzystaja z domniemania, ze zostaly ztozone zgodnie z
wymaganiami przewidzianymi w art. 231 § 1 k.c. Notariusz uczyni zado$¢

S . Wéjcik, jw., s. 280; zob. takze S. W 6] cik, Realizacja roszczen..., przypis 2
oraz E.Janeczko, Wzory aktow notarialnych, Warszawa 1995, s. 207.

5S.Wéjcik, Realizacja roszczeh..., s. 280-281. Autor stwierdza, iz mozna broni¢
zapatrywania, ze w wypadku, gdy mamy do czynienia z nieodptatng umowa przeniesienia
wlasnosci zabudowanej dzialki, chodzi o umowg, jakiej art. 231 k.c. nie przewiduje.

1S, Wdjcik, jw, s. 279.
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staranno$ci zawodowej, jezeli nabierze przekonania, Ze zdarzenia stano-
wiace podstawe roszczenia rzeczywiscie nastapity!’. Celom tym w duzym
stopniu powinny stuzy¢ przedktadane notariuszowi przez strony dokumen-
ty, ktorych stwierdzenie powinno nastapi¢ w akcie notarialnym. Jezeli
notariusz powezmie watpliwosci co do spetnienia wskazanych przestanek,
powinien odméwic¢ sporzadzenia aktu notarialnego, stwierdzajacego za-
warcie umowy na podstawie § 1 art. 231 k.c. (por. art. 81 pr. o not.). Jako
przykiad takiej odmowy moze by¢ przekonanie notariusza, ze roszczenie
przewidziane w § 1 art. 231 k.c. wygasto z chwilg definitywnej utraty
posiadania przez posiadacza samoistnego dziatki gruntu, na ktorej wznidst
budynek lub inne urzadzenie w chwili kontynuowania budowy, chociaz
roszczenie to nie ulega przedawnieniu'®,

W postgpowaniu wieczystoksiggowym o wpis prawa na podstawie
umowy zawartej w trybie § 1 art. 231 k.c. czgstokro¢ kognicja obejmowane
sa sposoby dokumentowania przez notariusza przestanek samoistnego
posiadania oraz dobrej wiary nabywcy dziatki zabudowane;j. Praktyka sadow
w tym zakresie jest bardzo zr6znicowana. Wymaga si¢ na przyktad, azeby
akt notarialny stwierdzat przestanke posiadania samoistnego ,,w chwili
wznoszenia budynku”, czy tez wymog istnienia ,,dobrej wiary w chwili
rozpoczecia i w trakcie kontynuowania budowy”. Brak powyzszych stwier-
dzen w akcie notarialnym sprawia, iz sad oddala wniosek o wpis nabywcy
jako wiasciciela zabudowanej dziatki, motywujac swoje stanowisko ,,bra-
kiem podstaw do jego dokonania” (art. 626° in princ. k.p.c.), uznajac nie-
wazno$¢ tej umowy. W tym ostatnim wypadku niektore sady rejonowe
wskazuja, iz ocena charakteru posiadania przez wznoszacego budynek na
cudzym gruncie (art. 231 § 1 k.c.) jest miarodajna w chwili wznoszenia
budynku, co oznacza, ze przestanka ta objeta jest kognicja sadu w ramach
przepisu art. 626® § 2 k.p.c. Podobnym motywem kieruja si¢ sady, ktore w
postepowaniu o wpis nabywcy jako wilasciciela zabudowanej dziatki wy-
magaja jednoznacznego stwierdzenia w akcie notarialnym nie tylko
wymogu ,,dobrej wiary”” nabywcy, ale i czasowego okreslenia tej przestanki

7E.Gniew ek, Kodeks cywilny..., przypis 2, s. 570.
18 Uchwata SN z dnia 18 marca 1968 r. III CZP 15/68, OSNCP 1968, nr 8-9.

23



Aleksander Oleszko

do ,,chwili rozpoczecia i w trakcie kontynuowania budowy”®. Pominigcie
powyzszych stwierdzen w akcie notarialnym spowoduje negatywna oceng
przez sad zawartej umowy, ktory — uznajac ja za niewazna — oddali wnio-
sek o wpis prawa.

W s$wietle innej praktyki sadowej, uwaza sig, iz notariusz powinien w
akcie notarialnym stwierdzi¢ okolicznosci, na podstawie ktorych samoistny
posiadacz objat nieruchomos¢ we wladanie, co z reguly jest w praktyce
notarialnej pomijane. Stosowne stwierdzenie ogranicza si¢ z reguly do
sformutowania odnoszacego si¢ jedynie do ,,samoistnego posiadania”
wznoszacego budynek, ,,wedhug ztozonego o$wiadczenia nabywcy”. Prak-
tyka taka nie zawsze jest akceptowana przez sady i — w razie oddalenia
wniosku o wpis — przytaczany jest poglad Sadu Najwyzszego, wedlug
ktdrego: ,,0soba, ktdra weszla w posiadanie nieruchomosci na podstawie
umowy majacej na celu przeniesienie wasnosci, zawartej bez zachowania
formy aktu notarialnego, nie jest posiadaczem samoistnym w dobrej wie-
rze””.

Wskazanej praktyki wieczystoksiegowej nie podzielam. Uwazam ja za
zupehie bledna. Jak trafnie zauwaza E. Drozd, notariusz sporzadzajacy
umowe ,,na podstawie art. 231 § 1 k.c.” nie moze ponad wszelka watpli-
wos¢ ustalié, czy przestanki z powyzszego przepisu zostaly spetnione
(zrealizowane). Nie jest przeciez w stanie zbada¢ ani posiadania, ani ustali¢
dobrej wiary. Musi polega¢ w tym zakresie na zapewnieniach stron umowy,
a te moga nie odpowiada¢ rzeczywistosci. Jezeli przestanki — wbrew za-
pewnieniu — nie byly zrealizowane, umowa bytaby niewazna. Gdyby
jednak doszto do zawarcia takiej umowy z powolaniem si¢ na przepis art.
231 § 1 k.c., korzystataby ona z domniemania waznosci. Jedynie sad jest
wiladny ustali¢, badajac przestanki z art. 231 § 1 k.c., czy umowa jest
wazna, czy niewazna, jezeli jej waznos¢ bylaby kwestionowana przez osobe
majacg W tym interes prawny?!.

19 Wyrok SN z dnia 30 grudnia 1976 r. IIl CRN 292/76, OSNCP 1977, s. 8, poz. 141;
E.Gniewek, Kodeks cywilny..., przypis 2, s. 574 teza 7 stwierdza wprost, iz ,,istotne
znaczenie praktyczne ma trafna teza Sadu Najwyzszego” przytoczona w tym przypisie.

2 Uchwata sktadu 7 sedziow SN — stanowiaca zasadg prawna — z dnia 6 grudnia 1991 .
IIT CZP 108/91, OSNCP 1992, nr 4, poz. 48.

2 Tak E.Drozd, [w:] Gospodarka gruntami..., przypis 2, s. 60.
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Przytoczony poglad aktualny jest takze dla wyznaczenia kognicji sadu
W postgpowaniu o wpis na podstawie umowy zawartej w trybie § 1 art.
231 k.c. Stwierdzenie w akcie notarialnym wymogéw formalnych, ktdére
wyznacza przepis art. 231 § 1 k.c., stanowi wystarczajacy obowigzek
notariusza zadoséuczynieniu starannosci zawodowej. W tym samym zakre-
sie sad powinien dokona¢ oceny skutecznosci materialnoprawnej czynnos$ci
prawnej, stwierdzonej w akcie notarialnym. Sad wieczystoksiegowy w
ramach art. 626® § 2 k.p.c. — podobnie jak notariusz — nie ma zadnych
innych §rodkéw dowodowych dla dokonania oceny rzeczywistej realizacji
przestanek samoistnego posiadania wznoszacego budynek, ani tez przy-
miotu dobrej wiary nabywcy dziatki zabudowanej. Jak to podkreslit E. Drozd,
umowa korzysta w tym zakresie z domnieman wskazanych w art. 7 oraz
art. 339 k.c., ktére moga by¢ obalone w odrebnym postgpowaniu.
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