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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. IT)*

2.2. Dokumentowanie w akcie notarialnym realizacji roszczenia
z § 2 art. 231 k.c.

Przepis art. 231 § 2 k.c. stanowi, iz wiasciciel gruntu, na ktdérym
wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie
wartosc zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby ten, kto wznidst budynek
lub inne urzadzenie, nabyt od niego wiasnos¢ dziatki za odpowiednim
wynagrodzeniem.

Z przytoczonego uregulowania wynika, ze roszczenie wiasciciela z art.
231 k.c. nie jest uzaleznione od tego, by inwestor budowli byt posiadaczem
samoistnym dziatki, ani od tego, by inwestor znajdowat si¢ w dobrej wie-
rze'. W akcie notarialnym stwierdzajacym zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci na podstawie § 2 art. 231 k.c. powinny zosta¢ stwierdzone

* Czes¢ I artykutu w: Rejent 2000, nr 2-3, s. 13-25.

'S. Wb j cik, Realizacja roszczen z art. 231 kodeksu cywilnego w drodze umowy, [w:]
Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Zakamycze 1997, s. 280; odmiennie
S.Rudnicki, Unowa o przeniesienie wlasnosci dzialki zajetej pod budowe, [w:] Prawo
obrotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 593, ktory stwier-
dza, iz ,,dla wiasciciela gruntu wynika roszczenie, aby samoistny posiadacz nabyt od niego
wlasnos¢ dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem”.
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nastgpujace fakty: oznaczenie dziatki gruntowej zabudowanej, wskazanie
wartosci tej dziatki oraz wartosci wzniesionej na niej budowli, okreslenie
wynagrodzenia dla wlasciciela z tytutu nabycia od niego wiasnosci zabu-
dowanej dziatki. Dowodem dla oznaczenia dziatki zabudowanej bedzie
wyrys z mapy ewidencyjnej, wykazujacy usystematyzowanie budynku na
gruncie, sporzadzony wedtug § 28 w zw. z § 31 ust. 2 oraz dane z ewidencji
gruntow 1 budynkéw dokonane zgodnie z § 63 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntdéw i budynkow (Dz.U. Nr 38, poz. 454) w zw. z § 31 rozp.
wyk. z 2001 r. Pozostale dane notariusz moze stwierdzi¢ na podstawie
zgodnych zapewnien stron, szacunku bieglego czy tez stosownego zaswiad-
czenia wlasciwego inspektoratu PZU.

Dla realizacji roszczenia wlasciciela nie jest wymagane pozwolenie na
budowe albo na uzytkowanie gruntu. Jezeli pozwolenie na budowe zostato
wydane dla wlasciciela gruntu, mimo Ze rzeczywistym inwestorem byta
osoba trzecia (niekoniecznie samoistny posiadacz), okolicznos¢ ta nie ma
istotnego znaczenia, gdyz wilasciciel realizuje roszczenie wobec ,,tego, kto
wznidst budynek lub inne urzadzenie” o wartosci przewyzszajacej znacz-
nie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki. Tres¢ umowy powinna jednoznacznie
stwierdzac, iz budynek (inne urzadzenie) zostat wybudowany przez osobe,
wobec ktorej roszczenie jest skierowane, gdyz jest to jedna z przestanek
realizacji roszczenia wlasciciela. Odmienne stwierdzenia zawarte w akcie
notarialnym, polegajace na o§wiadczeniu wiasciciela, iz ,,zgodnie z pozwo-
leniem prawa budowlanego budowe t¢ wznosil przy wydatnej pomocy
nabywcy i jego rodziny™ sprawia, iz w $wietle kognicji sadu w postepo-
waniu wieczystoksiggowym wniosek o wpis nabywcy jako wiasciciela dziatki
zabudowanej moze zosta¢ oddalony, poniewaz ,,wlasciciel nie moze doma-
gac si¢ przeniesienia wlasnosci dziatki zabudowanej” w sytuacji, gdy bu-
dynek zostat wzniesiony przez samego wiasciciela. Brak roszczenia z § 2

2S.Rudnicki, Unowa..., s. 595-596.

3 O wzniesieniu budynku w znaczeniu art. 231 k.c. stanowi nie tylko osobiste wykona-
nie wszystkich prac, lecz takze korzystanie z pomocy 0sob trzecich, a szczegdlnie specja-
listow roznych branz, jezeli np. posiadacz zdecydowat o projekcie budowy i jej lokalizacji,
dogladat robét, po wykonaniu je odebrat i z wlasnych funduszy zaptacit wynagrodzenie tym,
z ktérych pomocy korzystat (por. wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 1969 r. III CRN 347/69,
Biuletyn Sadu Najwyzszego 1970, nr 4, poz. 71).
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art. 231 k.c. po stronie wlasciciela uzasadnia — wedtug praktyki niektorych
sadéw wieczystoksiggowych — oddalenie wniosku. Dopiero w postepowa-
niu odwotawczym, w wyniku zaskarzenia powyzszego postanowienia sadu,
strony zgodnie podnosza, iz stwierdzone w umowie oswiadczenie wlasci-
ciela miato wyrazaé, iz budowa realizowana byta zgodnie z pozwoleniem
budowlanym, jakie uzyskat wiasciciel nieruchomosci, jednak rzeczywista
budowe ,,prowadzil” wylacznie nabywca dziatki budowlane;.

Praktyki wskazanych sadow rejonowych nie podzielam. Skoro zostata
zawarta umowa na podstawie § 2 art. 231 k.c. i migdzy stronami nie ma
sporu co do realizacji roszczenia przez wihasciciela, kognicjg sadu nie jest
objecie ,,badaniem” wzniesienia budowli zgodnie z pozwoleniem admini-
stracyjnym na budowe¢ oraz spelienie wymogdw prawa budowlanego, a
jedynie stwierdzenia dokonane w tresci umowy, wskazujace na wzniesienie
budynku przez nabywce. Godzi si¢ podnies¢, iz strony umowy nie kwestio-
nuja partycypacji inwestora i jego rodziny w wybudowaniu budynku na
dzialce stanowiacej wlasno$¢ zbywcey. Zatem brak przejrzystosci w sfor-
mutowaniach notariusza sporzadzajacego akt notarialny (art. 80 § 1 pr. o
not.) nie powinno doprowadza¢ do odmiennej oceny sadu waznosci zawar-
tej umowy na podstawie § 2 art. 231 k.c. Umowa korzysta z domniemania
waznosci, a ewentualny spor co do rzeczywistej realizacji roszczenia
wiasciciela moze by¢ rozstrzygnigty w odrgbnym postepowaniu®.

Oczywiscie, mozliwy jest stan faktyczny, w ktorym osoba buduje dom
na gruncie wilasciciela na podstawie zawartej z nim umowy, w ktorej
wlasciciel zobowiazat si¢ do przeniesienia na nig wlasnosci potowy dziatki
i polowy wybudowanego wspdlnie domu. W takiej sytuacji osobe budujaca
nalezy traktowac jako wspdlposiadacza dziatki (gruntu). Jezeli osoba ta
spehiata przestanki z § 1 art. 231 k.c., jest uprawniona do zadania prze-
niesienia na jej rzecz wlasnosci potowy wydzielonej badz nie wydzielonej
nieruchomosci. Gdyby jednak posiadacz nie wystapit z takim roszczeniem,
nie ma przeszkod, azeby wilasciciel gruntu zabudowanego w trybie art. 231

4 W szczegblnosei chodzi o dane wskazane w przypisie 5 na okoliczno$¢ wartosci
budowli, ktére moga by¢ dowodzone tylko w postgpowaniu odrgbnym, co przekracza ko-
gnicje sadu w postepowaniu o wpis prawa na podstawie umowy zawartej w trybie art. 231
k.c.
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§ 2 k.c. zawarl stosowna umowe ze wspdtposiadaczem jako wspdtinwe-
storem budowli®.

Wriascicielem realizujacym roszczenie z § 2 art. 231 k.c. nie musi by¢
osoba fizyczna®. Zmiany restrukturyzacyjne oraz wlasnosciowe wprowa-
dzane po 1989 r. nie zawsze pozwalaja obecnie dokona¢ jednoznacznej
oceny w kwestii mozliwosci realizacji omawianego roszczenia. W praktyce
miata miejsce sytuacja, w ktorej panstwowe przedsigbiorstwo gospodarki
rolnej (p.p.g.r.) pod rzadem obowiazywania przepisu art. 128 k.c. wybu-
dowalo na cudzym gruncie — za zgoda wiasciciela — budynek wielomiesz-
kaniowy dla swoich pracownikow. Jednakze wejScie w zycie z dniem 1
stycznia 1992 r. ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn.: Dz.U. z 1995 r. Nr
57, poz. 299 ze zm.) skutkowato zlikwidowaniem inwestora (p.p.g.r.)".
Obecny wiasciciel, pragnacy zrealizowac roszczenie z § 2 art. 231 k.c.,
powziat istotne watpliwosci w okresleniu inwestora zabudowanej nierucho-
mosci jako nabywcy. Problem jest w tym, iz inwestorem budynku byto
zlikwidowane p.p.g.r., a przepis art. 231 § 2 k.c. wskazuje na tego ,.kto
wzniost budynek”. W zwigzku z tym nalezy wskaza¢, na czyja rzecz powinno
nastapi¢ przeniesienie wiasnosci dziatki zabudowanej: Skarbu Panstwa jako
wlasciciela Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa czy Agencji WRSP
jako innej od Skarbu Panstwa panstwowej osoby prawnej, ktorej Skarb
Panstwa powierzyl wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw rzeczo-
wych na jego rzecz w stosunku do mienia, o ktorym mowa w art. 112 w
zw. Z art. 5 cyt. ustawy z 1991 r.

Wskazywano juz, iz wedtug powszechnego pogladu przyjmuje sig, ze
na gruncie art. 231 § 2 k.c. roszczenie wlasciciela zabudowanej dzialki jest

5 Por. wyrok SN z dnia 8 marca 1974 r. IIl CRN 353/73, OSN CP 1975, nr 4, poz. 64.
Jezeli wiasciciel nie zglosilby takiego zadania z § 2 art. 231 k.c., a inwestor nie miat zamiaru
realizacji swojego roszczenia na podstawie § 1 art. 231 k.c., wowczas z mocy art. 226 § 1
k.c. przyshuguje mu roszczenie przeciwko wlascicielowi zabudowanej nieruchomosci o zwrot
naktadow.

¢ Rowniez roszczenie whadciciela z § 2 art. 231 k.c. moze by¢ skierowane przeciwko
posiadaczowi nie bedacemu osoba fizyczna (por. wyrok SN z dnia 10 lutego 1978 r. I CR
316/77, OSN CP 1978, nr 12, poz. 232).

" A.Oleszko, Przejecie przez Agencje Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa mienia
zlikwidowanego przedsiebiorstwa gospodarki rolnej po zniesieniu jednolitego funduszu
wiasnosci panstwowej, Studia luridica Agraria, t. I, Biatystok 2000, s. 65 i nast.
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skierowane do inwestora, niezaleznie od tego, czy inwestor byt samoistnym
posiadaczem zabudowanego gruntu, czy posiadaczem zaleznym albo nawet
tym gruntem faktycznie wiadat za kogo innego (byt jego dzierzycielem),
oraz niezaleznie od dobrej czy zlej wiary inwestora®. Akceptowanie przy-
toczonego pogladu nie rozwigzuje jeszcze zagadnienia, gdyz rzecz w tym,
iz zmiana w stanie faktycznego wladztwa nad wybudowanym budynkiem
mieszkalnym nie nastapita na rzecz nastgpcy inwestora w drodze czynnosci
prawnej czy tez na podstawie sukcesji generalnej. Agencja Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa stala si¢ ,,nastgpca” faktycznym inwestora na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego (art. 19 ustawy z 1991 r.). Nalezy przyjac,
iz ,,przekazanie” do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (art. 19 ust.
1) jest wprowadzeniem Agencji w sytuacje faktyczna zlikwidowanego p.p.g.r.
Nabycie wiasnosci dziatki zabudowanej nastapi zawsze na rzecz Skarbu
Panstwa, a nie Agencji. W razie zawarcia umowy osobg reprezentujaca
Skarb Panstwa jest Agencja reprezentowana przez prezesa badz dyrektora
oddzialu terenowego na podstawie udzielonego mu przez prezesa petno-
mocnictwa (§ 17122 inast. rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
16 marca 1992 r. w sprawie nadania statutu Agencji Wilasnosci Rolnej
Skarbu Pafistwa — Dz.U. Nr 24, poz. 104 ze zm.)’.

2.3. Realizacja roszczenia z art. 231 § 1 w celu wyodrebnienia
z nabytej nieruchomosci zabudowanej odrebnej wlasnosci lokali

W praktyce notarialnej czgstokro¢ dochodzi do zawarcia umowy na
podstawie § 1 art. 231 k.c., gdyz ,,dalszym” celem nabywcy (samoistnego
posiadacza) jest wyodrebnienie w wybudowanym domu mieszkalnym
odrebnej wlasnosci lokali. Wprawdzie, zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego, niedopuszczalne jest ustanowienie odrebnej wlasnosci loka-

$E.Skowrofiska-Bocian,[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. K. Pietrzy-
kowskiego, Warszawa 1999, t. 1, s. 550 twierdzi, iz w doktrynie pozostaje sporna kwestia
co do okre$lenia przestanek, od spetnienia ktorych zalezne jest powstanie roszczenia wia-
Sciciela.

? A.Oleszko, Przejecie mienia paristwowego przedsiebiorstwa gospodarki rolnej
przez Agencje Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa a sytuacja prawna budynkow mieszkal-
nych wzniesionych na cudzym gruncie przez zlikwidowane przedsiebiorstwo, Studia luri-
dica Agraria, t. I, Biatystok 2001, s. 144-145.
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lu w trybie art. 231 § 1 k.c.'?, ale nie ma przeszkdd, aby w jednym akcie
notarialnym notariusz stwierdzit dojscie do skutku dwdch czynnosci nota-
rialnych: pierwszej — umowy przeniesienia wiasnosci nieruchomosei na
podstawie art. 231 § 1 k.c.; drugiej — ustanowienia odrgbnej wlasnosci
lokalu w drodze jednostronnego oswiadczenia woli wlasciciela nabytej nie-
ruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym (art. 7 ustawy z dnia 24
czerwca o wlasnosci lokali)!!.

Ilekro¢ dochodzi do sporzadzenia drugiej czynnos$ci notarialnej (usta-
nowienia odrgbnej wasnosci lokalu) w jednym akcie notarialnym, jest rzecza
oczywista, iz dowodem stwierdzajacym samodzielno$¢ lokalu mieszkalne-
go jest zaSwiadczenie starosty (art. 2 ust. 3 ustawy o w.l.). Oznacza to, ze
lokal, ktory nie odpowiada temu wymogowi, nie moze stanowi¢ odrgbnej
nieruchomosci. Brak zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy
o w.l., stanowi przyczyng odmowy sporzadzenia zadanej czynnosci nota-
rialnej (art. 81 pr. o not.)'>. W praktyce zdarzajg si¢ sytuacje, iz zaswiad-
czenie stwierdza samodzielno$¢ majacego by¢ wyodrgbnionym lokalu, ,,po
przeprowadzeniu adaptacji zgodnie z uzyskanym pozwoleniem z dnia...”.

Powstaje wowczas pytanie, czy tego rodzaju zaswiadczenie czyni za-
dos¢ przepisowi art. 2 ust. 3 ustawy o w.L

Trzeba przede wszystkim zauwazy¢, iz notariusz sporzadzajacy akt
notarialny nie jest uprawniony ani tez nie ma zadnych mozliwosci wery-
fikacji danych stwierdzonych w zaswiadczeniu starosty. Poprzestaje zatem
na przedtozonym mu dowodzie z dokumentu. Nalezy jednak podnies¢, iz
samodzielna ,,ocena” notariusza co do przedtozonego zaswiadczenia po-
winna uwzglednia¢ fakt, iz przepis art. 2 ust. 3 ustawy o w.l., nie zawiera

1 Wyrok SN z dnia 26 lipca 2000 r. I CKN 869/00, OSN IC 2001, nr 1, poz. 15.

' A. Oleszko, Oswiadczenie wiasciciela nieruchomosci o ustanowieniu dla siebie
odrebnej wilasnosci lokalu oraz sprzedaz tegoz lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr
10, s. 9-25. Nie jest wykluczone, iz wlasciciel dziatki zabudowanej domem wielomieszka-
niowym, nabytej na podstawie art. 231 § 1 k.c., w tym samym akcie notarialnym ustanowi
odrgbna wiasno$¢ lokalu w drodze umowy z nabywca.

2E. Dr o z d, Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 31 i nast.,
ktory wyraznie stwierdza, iz ,,dla wyodrgbnienia lokalu konieczne jest spetnienie przez niego
przestanek samodzielnosci, potwierdzonej wydaniem stosownego zaswiadczenia przez or-
gan administracji”.
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kryterium samodzielnosci lokalu, lecz jedynie okreslenie lokalu mieszkal-
nego". Przy wspomnianej ,,ocenie” zaSwiadczenia starosty —jak si¢ wydaje
—ma to o tyle znaczenie, iz nadal pozostaje aktualny poglad, wedhug kto-
rego uznaniu lokalu mieszkalnego za samodzielny nie stoi na przeszkodzie
okoliczno$¢, ze pewne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wiasciciela
1 jego bliskich wymaga przeprowadzenia pewnych robdt, majacych na celu
przygotowanie lokalu — stanowiacego dotychczas cze$¢ wiekszego zespotu
— do korzystania z niego jako odrgbnego mieszkania, np. wybudowania
kuchni czy tazienki albo przebudowy instalacji gazowej, wodociagowej lub
centralnego ogrzewania'*. Chodzi o to, azeby urzadzenia te nie znajdowaty
si¢ w innym lokalu samodzielnym, majacym stanowi¢ odrgbna nierucho-
mos¢. O ile np. z urzadzenia sanitarnego korzysta¢ beda wiasciciele kilku

13 Tak trafnie E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wiasnosci lokali,
Rejent 1994, nr 11, s. 51; odmiennie J. I gnato w i c z, Komentarz do ustawy o wilasnosci
lokali, Warszawa 1995, s. 25-26. Twierdzi si¢ takze, ze przepis art. 2 ust. 2 cyt. ustawy
zawiera ustawowg definicj¢ ,,samodzielnego” lokalu mieszkalnego; tak G.Bieniek,
Z.Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 1998, s. 24 teza 2.

14 Orzeczenie SN z dnia 17 stycznia 1998 r. IIl CRN 364/74, OSN CP 1976, nr 1, poz.
10. Chodzi tylko o to, ze dokument stanowiacy podstawe do zatozenia ksiggi wieczystej i
dokonania wpisow dla nieruchomosci lokalowej zawierat w zaleznosci od okresu, w ktorym
lokal zostat wyodrgbniony, wszystkie dane, jakie przewidywaty przepisy o postgpowaniu
wieczystoksiggowym. I tak, dane te okreslaty dla odrebnej wiasnosci lokali, ustanowione;j
w domu polozonym na gruncie bedacym przedmiotem prawa wiasnosci — rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 10 stycznia 1948 r. o sposobie ujawniania w ksigdze wie-
czystej prawa odrebnej wiasnoscei lokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach (Dz.U.
Nr 3, poz. 22); dla odrgbnej wiasnosci lokali, ustanowionej w domu stanowiacym odrgbna
nieruchomos$¢, a potozonym na terenie oddanym w uzytkowanie wieczyste — to samo roz-
porzadzenie ze zmianami wynikajacymi z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
3 kwietnia 1962 r. w sprawie ksiag wieczystych dla terenéw panstwowych oddanych w
uzytkowanie wieczyste i dla budynkow na takich terenach, stanowiacych odrgbne nierucho-
mosci, oraz w sprawie sptat sadowych od wniosku o wpis wieczystego uzytkowania i wia-
snosci budynku (Dz.U. Nr 29, poz. 134 ze zm.); dla odrgbnej wtasnosci lokali, ustanowionej
w budynku stanowiacym odrgbng wlasno$¢, a potozonym na terenie objetym dekretem z
dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntu na obszarze m.st. Warszawy
(Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.), nie oddanym jeszcze w uzytkowanie wieczyste — rozporza-
dzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 maja 1948 r. w sprawie zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych dla budynkow na obszarze m.st. Warszawy stanowiacych odrgbne nieru-
chomosci (Dz.U. Nr 27, poz. 187, sprost. Dz.U. Nr 33, poz. 224); dla odrgbnej wiasnosci
lokali pod rzadem obowiazywania art. 136 i 137 oraz ustawy o wasnosci lokali — rozporza-
dzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania przepisow
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128 ze zm.).
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lokali, urzadzenie to mogto by¢ w konkretnych warunkach przedmiotem ich
wspotwlasnosci w odpowiednich czgsciach'.

Problem jednak w tym, iz w rozwazanym wypadku zaswiadczenie
stwierdza, ze majacy by¢ wydzielonym lokal jest ,,lokalem samodzielnym
wymagajacym przeprowadzenia adaptacji”. Jak ma zatem ,,oceni¢” przed-
miotowe zaswiadczenie notariusz, z uwagi na dokonana adnotacjg o tresci
,»po przeprowadzeniu adaptacji” ze wskazaniem rodzaju robdt w tym lo-
kalu. Do zaswiadczenia starosty dotaczony jest dokument architektoniczny
wskazujacy na ,,zakres adaptacji”. Adaptacji tej nie przeprowadzono do
chwili zamierzonego zawarcia umowy.

W pismiennictwie wskazuje si¢ na dwa sposoby rozwigzania tego
problemu. Pierwszy nakazuje przeprowadzenie adaptacji (przebudowy) przed
dokonaniem wyodrebnienia lokalu'®. Drugie rozwiazanie dopuszcza usta-
nowienie shuzebnosci przechodu wewnatrz budynku, aby umozliwic¢ korzy-
stanie np. ze strychu!’. Wedlug J. Ignatowicza, zagadnienie to jest dos¢
delikatnej natury: z jednej strony za takim stanowiskiem przemawia przepis
art. 145 k.c.; z drugiej — wysuwa si¢ twierdzenie, ze prawo przechodu przez
lokal mieszkalny moze godzi¢ w przestanke samodzielnosci lokalu obcia-
zonego's. Raczej dopuszcza si¢ w tym wzgledzie stanowisko posrednie,
uznajace, 1z ustanowienie shuzebnosci w powyzszej sytuacji jest dopusz-
czalne, ale tylko wtedy, gdy da si¢ ja ograniczy¢ do sporadycznych, $cisle
okreslonych aktow przechodzenia przez mieszkanie sasiedzkie. Nie bytoby
natomiast dopuszczalne ustanowienie prawa statego przechodzenia przez
lokal obciazony, bez zadnych ograniczen zardwno co do czgstotliwosci
takich dziatan, jak i liczby 0sdb korzystajacych z tego prawa. Tak szeroko
ujeta stuzebno$¢ przechodu nie databy si¢ pogodzi¢ z przestanka samo-
dzielnosci wyodrebnionego lokalu'.

5 G.Bieniek, Z.Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali ..., s. 24 teza 3; A.Gola,
J.Suchecki, Najem i wlasnos¢ lokali. Przepis i komentarz, Warszawa 2000, s. 240 teza
14.

16 Tak wyraznie A. Gola, J. Suchecki, Ngjem..., s. 240 teza 14; podobnie, wydaje
sig, G.Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o wilasnosci lokali..., s. 23 teza 1.

17 Orzeczenie SN z dnia 26 sierpnia 1980 r. I CR 258/80, OSN CP 1981, nr 7, poz. 128;
poglad ten z pewnymi zastrzezeniami: podzielaja M. N a z a r, Wlasnos¢ lokali. Zagadnienia
cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 22; A.Gola, J. Suchecki, Nagjem..., s. 240 teza 16.

8 ). Ignatowicz, Komentarz..., s. 27.

19 Tak M. Nazar oraz A. Gola, J. Suchecki, zob. przypis 17.
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Wydaje sig, iz o tym, czy lokal ma charakter lokalu samodzielnego,
decyduje starosta w stosownym zaswiadczeniu. Weryfikacji tego zaswiad-
czenia nie dokonuje notariusz. Stwierdzenie w zaswiadczeniu, ze lokal jest
»samodzielny”, stanowi wystarczajacy dowdd dla sporzadzenia umowy
czy innego o$wiadczenia wlasciciela zawartego w formie aktu notarialne-
go. Zastrzezenie, iz ,,samodzielny lokal wymaga adaptacji” nie wptywa na
okreslenie lokalu mieszkalnego, jezeli stuzy on zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych ,.dla statego w nim pobytu ludzi” (art. 2 ust. 2 zd. 1 in fine
ustawy o w.L). Notariusz powinien si¢ tylko upewnic, azeby zaspokojenie
z lokalu samodzielnego nie wymagato korzystania z innego lokalu miesz-
kalnego. Takim dokumentem ,,zapewniajacym” bedzie zakres proponowa-
nej adaptacji. Oznacza to, ze jezeli wymagana adaptacja lokalu samodziel-
nego nie wptywa na sama kwalifikacje lokalu, ktéry ma by¢ wyodrebniony,
»problem adaptacji” pozostaje poza zainteresowaniem notariusza sporza-
dzajacego dana czynnos$¢ notarialna. Oczywiscie oznaczenie lokalu powin-
no odpowiada¢ wymogom wskazanym w § 33 rozp. wyk. z 2001 r., od-
noszacym si¢ do nieruchomosci lokalowe;.

Kognicja sadu w zakresie oceny samodzielnosci wyodrgbnionego loka-
lu powinna ogranicza¢ si¢ do stwierdzenia przytoczenia przez notariusza
w akcie notarialnym stosownego zaswiadczenia starosty, wydanego w try-
bie art. 2 ust. 3 ustawy o w.l.

2.4. Podzial geodezyjny nieruchomosci zabudowanej dokonany
po zawarciu umowy z art. 231 k.c.

Wsrad przestanek przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na podstawie
art. 231 k.c., ustawodawca wymaga, azeby wzniesienie budynku lub innego
urzadzenia nastgpowalo na ,,zajetej na ten cel dziatce”. W sytuacjach gdy
nie jest wymagana decyzja administracyjna na podzial nieruchomosci (art.
96 ust. 1 ustawy o gosp. nieruch.), zdarzaja si¢ w praktyce notarialnej
przypadki, w ktorych przed podzialem geodezyjnym notariusz sporzadza
akt notarialny stwierdzajacy przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na pod-
stawie art. 231 k.c., w wyniku ktérego nabywca staje si¢ wilascicielem
czesci dotychczasowej nieruchomosci, a mianowicie ,,zajetej pod budowe
dzialki”. Opis wspomniane] dziatki w akcie notarialnym ogranicza si¢ do
wskazania jej powierzchni oraz okreslenia topograficznego: ,,graniczacej
od strony poludniowo-wschodniej dotychczasowej nieruchomosci oznaczo-
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nej w kw. nr ..., jako dziatka nr ...”. Zarazem notariusz poucza nabywce,
iz wniosek wieczystoksiggowy sporzadzony bedzie po dokonanym podziale
geodezyjnym nieruchomosci, z ktorej wyodrebniona zostanie dziatka zabu-
dowana. Nalezy zauwazy¢, iz dokonany podziat geodezyjny odpowiada
powierzchniowo wskazanemu w akcie obszarowi ,,dziatki zabudowane;j”.

Whioskodawca, zadajac odtaczenia dziatki geodezyjnie wyodrgbnione;j
z dotychczasowej ksiegi wieczystej 1 zatozenia dla nabytej dziatki nowej
ksiggi wieczystej oraz ujawnienia go jako wilasciciela, dotacza do wniosku
wypis aktu notarialnego oraz wyrys z mapy ewidencyjnej i aktualny wypis
z ewidencji gruntow i budynkow.

Powyzszej praktyki notarialnej nie mozna akceptowac, a sad rozpozna-
jacy stosowny wniosek powinien go oddali¢ z uwagi na brak podstaw do
jego dokonania (art. 626° k.p.c.). Dotaczona do wniosku umowa nie prze-
niosta na nabywce¢ wiasnosci nieruchomosci. Umowa z art. 231 k.c. ma
charakter umowy rzeczowe;j, a skutek w postaci przeniesienia wtasnosci nie
nastapit wobec braku przedmiotu w chwili zawarcia umowy. Przepis art.
231 k.c, bez wzglgdu na podstawe zawarcia umowy (§ 1 czy 2 tegoz artykutu),
wymaga wskazania zdarzenia, z ktorego roszczenie powstato (art. 156 k.c.).
Poniewaz umowa przenosi wlasnos$¢ zabudowanej dziatki gruntu, obowiaz-
kiem notariusza jest stwierdzi¢, czy to zdarzenie, czyli zabudowa dziakki,
miata miejsce. Dowodem tym jest wyrys z mapy ewidencyjnej, wskazujacy
usytuowanie budynku na dzialce, oraz dane z ewidencji gruntéw i budyn-
kow (inwentaryzacja budynku).

Nie wystarcza w tym wzgledzie poprzestanie na samym o$wiadczeniu
stron umowy®. Zgodnie z § 9 ust. 1 rozp. Min. Rozwoju Reg. i Bud. z dnia
29 marca 2001 r., dziatke ewidencyjna stanowi ciagly obszar gruntu, po-
fozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomoca linii granicznych. W obszarze obrgbu
dziatka ewidencyjna jest wyrdzniona przez jej numer, ktdry ma postaé liczby
naturalnej (ust. 4 § 9 cyt. rozp.). Dziatka taka wchodzi w sklad jednej
nieruchomosci, tworzac jednostke rejestrowa gruntu (§ 13 ust. 1 cyt. rozp.)?'.

® S.Rudnicki, Unowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci..., s. 595.

21 Zob. blizej na ten temat E.Gasior, Uwagi dotyczqce podzialu nieruchomosci,
Rejent 1998, nr 5,s. 203 inast.; A. Gieral-Siewielec, Podzial nieruchomosci budyn-
kowych i lokalowych, Rejent 2000, nr 7-8, s. 23 i nast. oraz cyt. tam dalsza literatura.
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Na obowiazek notariusza co do stwierdzenia oznaczenia dziatki zabu-
dowanej wskazuje jednoznacznie S. Rudnicki, piszac: ,,Zawarcie umowy
0 przeniesienie wlasnosci zajetej pod budowe dziatki jest mozliwe dopiero
po wyodrebnieniu geodezyjnym, gdy notariusz dysponuje dokumentami
wymaganymi przez przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece do
odtaczenia dziatki z dotychczasowej i zatozenia dla niej nowej albo przy-
laczenia do niej juz zatozonej ksiggi wieczystej. Notariusz odmowi sporza-
dzenia umowy, jezeli uzna, Zze przedstawione przez strong dokumenty nie
sq wystarczajace 1 ze wobec takiego stanu rzeczy nie jest w stanie zabez-
pieczy¢ nalezycie praw i interesow stron (art. 81 pr. o not.)™.

2.5. Przejscie roszczenia z art. 231 § 1 k.c. na nastepce prawnego

Omawiane roszczenie ma charakter majatkowy. Oznacza to, ze wcho-
dzi w skfad spadku po samoistnym posiadaczu i przechodzi na tych jego
spadkobiercow, ktorzy weszli w posiadanie zabudowanej dziatki. Jest to
prawo niepodzielne, ktére — tak jak nabycie spadku — nie moze dotyczy¢
tylko jednego z kilku spadkobiercow?.

Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. przechodzi takze na nabywce na pod-
stawie czynnos$ci prawnej. Sporne jest jednak, czy nastgpca prawny samo-
istnego posiadacza powinien wykaza¢ przej$cie na niego samoistnego po-
siadania zajetej pod budowg dziatki gruntu®, czy wystarczy samo nabycie
posiadania (np. zaleznego). Wprawdzie dla oceny charakteru posiadania
przez wznoszacego budynek na cudzym gruncie miarodajna jest chwila
wzniesienia budynku, ale zmiana posiadania samoistnego na posiadanie
zalezne, majaca miejsce pozniej, jest bez znaczenia dla bytu roszczenia z
art. 231 § 1 k.c.” Takze w cyt. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca
1981 r.%¢ zostat wyrazony poglad, iz przestanka nabycia roszczenia w drodze

2 S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 287.

# Nie publ. wyrok SN z dnia 13 czerwca 1977 r. IV CR 206/77; uchwata SN z dnia 20
marca 1981 r. [Il CZP 13/81 wrazz glosa E. Skowronskiej, OSPiKA 1982, nr 7-8, poz.
113.

2 S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 294.

% Tak nie publ. orzecz. SN z dnia 30 marca 1983 r. I CR 44/83; por. takze E. Skow -
ronska-Bocian, [w:]K.Pietrzykowski, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
1999, t. 1, s. 547 teza 2.

26 Zob. przypis 23.
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czynnosci prawnej przez nastepcg prawnego w trybie art. 231 § 1 k.c. jest
»przejscie na niego posiadania zajetej pod budowe dziatki gruntu”. Chodzi
zatem o przejscie kazdego posiadania w rozumieniu kodeksu cywilnego. W
taki sam sposob zostala uksztattowana praktyka. Umowa na podstawie art.
231 k.c. zawierana jest z nastgpca prawnym samoistnego posiadacza, ktory
objat posiadanie zabudowanej dziatki na podstawie ,,umowy sprzedazy
nakladow na dziatke zabudowang”, ,,umowy cesji praw wynikajacych z
zabudowanej dziatki”. Nie wywotuja watpliwosci umowy zawierane w trybie
§ 2 art. 231 k.c. z posiadaczem dzialki zabudowanej, ktory wykazat na-
stepstwo prawne w drodze zawartej umowy, z ktorej tresci wynika, ze objat
przedmiotowa dziatke w posiadanie.

3. Realizacja roszczen z art. 231 k.c. a tryb przetargowy
rozporzadzenia nieruchomoscia stanowigca wlasnos$¢ Skarbu Panstwa

W praktyce wytonit si¢ problem dopuszczalno$ci zawarcia umowy na
podstawie § 2 art. 231 k.c. w sytuacjach, gdy realizuje to roszczenie Skarb
Panstwa jako wlasciciel zabudowanej dziatki, dla ktérej przepisy szczegdl-
ne przewiduja tryb przetargowy zbycia nieruchomosci. Chodzi tutaj zwtasz-
cza o dwie ustawy:

1) ustawe z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi sktad-
nikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U.
Nr 90, poz. 405 ze zm.) cyt. dalej jako ustawa z 1996 r. oraz

2) ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn.: Dz.U. z 2000 . Nr 46, poz. 543 ze zm.), cyt. dalej jako ustawa
0 gosp. nieruch.

Z uwagi na powszechniejsze stosowanie ustawy o gosp. nieruch. nalezy
w pierwszym rzedzie odnies¢ si¢ do przepisow art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw.
z art. 34 ust. 1 pkt 1, ktore stwierdzaja, iz nieruchomos¢ jest zbywana w
drodze bezprzetargowej, jezeli jest ,,zbywana na rzecz osoby, ktérej przy-
stuguje roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy odrgbnych przepiséw,
jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uplywem terminu okreslonego w
wykazie, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1; termin ztozenia wniosku nie moze
by¢ krétszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu”.

Gdy chodzi o ustawg z 1996 r., to zgodnie z art. 23 ust. 3 zasady
gospodarowania nieruchomosciami reguluja przepisy ustawy o gosp. nie-
ruch. Oznaczatoby to zatem, iz ilekro¢ dochodzi do zawarcia umowy w trybie
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§ 2 art. 231 k.c. w drodze realizacji roszczenia przez Skarb Panstwa, stosuje
sie cyt. wyzej przepisy ustawy o gosp. nieruch. wylaczajace tryb przetar-
gowy. Trzeba jednak zauwazy¢, iz w swietle art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23
ust. 1 pkt 112 ustawy z 1996 r., zawarcie umowy sprzedazy, oddania w
uzytkowanie wieczyste, w uzytkowanie, najem, dzierzawe, do korzystania
na podstawie innego stosunku prawnego nastgpuje w drodze przetargu.
Mozna zatem twierdzié, iz przytoczone przepisy majg charakter szczegdlny
1 w tym zakresie wylaczaja uregulowania ustawy o gosp. nieruch. co do
trybu bezprzetargowego.

Na tle powyzszych uregulowan rodzi si¢ pytanie, czy wazna oraz sku-
teczna jest umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, zawarta przez strony w celu ,,realizacji rosz-
czenia wynikajacego z art. 231 k.c.”, bez wzgledu na zréznicowanie prze-
widziane w § 1 oraz w § 2 art. 231 k.c., gdy wskazane uregulowania
przewiduja dla rozporzadzenia taka nieruchomoscia tryb przetargowy (art.
37 ust. 1 ustawy o gosp. nieruch. oraz art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23 ust.
1 pkt 112 ustawy z 1996 r.).

Jezeli chodzi o ustawe o gosp. nieruch., a Scislej rzecz uymujac, jeszcze
o ustawe z 1985 r. o gosp. gruntami i wywlaszczaniu nieruch., S. Rudnicki
prezentowat poglad, iz roszczenia z art. 231 k.c. nie podlegaly hipotezie
art. 4 ust. 8 ustawy o g.g., a w konsekwencji zachowanie trybu przetargo-
wego dla zawarcia umowy o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci w trybie
art. 231 k.c. byto zbgdne. Na tle obecnej ustawy o gosp. nieruch. wedhug
S. Rudnickiego sytuacja jest zupelnie jasna, albowiem tryb przetargowy
przy zbywaniu nieruchomosci osobom fizycznym nie obowiazuje w razie
zbycia nieruchomosci narzecz osoby, ktdrej przystuguje roszczenie o nabycie
nieruchomosci na podstawie przepisdw odrebnych, a wigc takze na podsta-
wie art. 231 k.c. (art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy
o0 gosp. nieruch.)”’. Na gruncie art. 4 ust. 8 ustawy o g.g. E. Drozd stwier-
dzal, ze jezeli spelnione sa przestanki z § 1 art. 231 k.c., tryb przetargowy
nie wchodzit w gre. Natomiast roszczenie o wykup przystugujace whasci-
cielowi nie zwalniato od przetargu, jezeli roszczenie to nie przyshugiwato
zarazem kandydatowi na nabywcg. Plynie stad wniosek, Ze notariusz nie

S.Rudnicki, Glosa do postanowienia SN z dnia 26 marca 1998 r. I CKN 586/97,
OSP 1998, nr 12, poz. 220.
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powinien sporzadza¢ aktu notarialnego, jezeli strony powoluja si¢ na za-
budowe przez nabywce (art. 231 k.c.), ktéra ma uzasadniaé zwolnienie z
przetargu. Oznacza to, ze sama zabudowa uzasadniajaca wylacznie roszcze-
nie wlasciciela (§ 2 art. 231 k.c.) nie zwalnia od przetargu®®*. Wydaje sie,
iz poglad E. Drozda znajduje uzasadnienie rowniez na gruncie ustawy o
gosp. nieruch. Zwolnienie z przetargu wylacza jedynie realizacja roszcze-
nia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na mocy odrgbnych przepisow
(art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy o gosp. nieruch.), ale na podstawie § 1 art. 231
k.c. Adresatem roszczenia o nabycie nieruchomosci na mocy art. 34 ust.
1 pkt 1 ustawy o gosp. nieruch. jest nabywca nieruchomosci, czyli samoist-
ny posiadacz realizujacy swoje roszczenie na podstawie § 1 art. 231 k.c.
Tylko wtedy tryb przetargowy nie wchodzi w gre. Natomiast roszczenie
wiasciciela (Skarbu Panstwa) z § 2 art. 231 k.c., ktore jest ,,uznawane przez
nabywece dziatki zabudowanej”, nie wylacza trybu przetargowego dla prze-
niesienia wlasnosci dziatki zabudowanej. Analogiczne rozwigzanie nalezy
zastosowac¢ do oceny umowy zawartej pod rzadem ustawy z 1996 r.

BE.Drozd,[w:]E.Drozd,Z. Truszkiewicz Gospodarka gruntami i wywlasz-
czanie nieruchomosci. Komentarz, Krakéw 1995, s. 60.
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