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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. II)*

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

Przepis art. 231 § 2 k.c. stanowi, i¿ w³a�ciciel gruntu, na którym
wzniesiono budynek lub inne urz¹dzenie o warto�ci przenosz¹cej znacznie
warto�æ zajêtej na ten cel dzia³ki, mo¿e ¿¹daæ, aby ten, kto wzniós³ budynek
lub inne urz¹dzenie, naby³ od niego w³asno�æ dzia³ki za odpowiednim
wynagrodzeniem.

Z przytoczonego uregulowania wynika, ¿e roszczenie w³a�ciciela z art.
231 k.c. nie jest uzale¿nione od tego, by inwestor budowli by³ posiadaczem
samoistnym dzia³ki, ani od tego, by inwestor znajdowa³ siê w dobrej wie-
rze1. W akcie notarialnym stwierdzaj¹cym zawarcie umowy przeniesienia
w³asno�ci na podstawie § 2 art. 231 k.c. powinny zostaæ stwierdzone

* Czê�æ I artyku³u w: Rejent 2000, nr 2-3, s. 13-25.
1 S. W ó j c i k, Realizacja roszczeñ z art. 231 kodeksu cywilnego w drodze umowy, [w:]

Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Zakamycze 1997, s. 280; odmiennie
S. R u d n i c k i, Umowa o przeniesienie w³asno�ci dzia³ki zajêtej pod budowê, [w:] Prawo
obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 593, który stwier-
dza, i¿ �dla w³a�ciciela gruntu wynika roszczenie, aby samoistny posiadacz naby³ od niego
w³asno�æ dzia³ki za odpowiednim wynagrodzeniem�.
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nastêpuj¹ce fakty: oznaczenie dzia³ki gruntowej zabudowanej, wskazanie
warto�ci tej dzia³ki oraz warto�ci wzniesionej na niej budowli, okre�lenie
wynagrodzenia dla w³a�ciciela z tytu³u nabycia od niego w³asno�ci zabu-
dowanej dzia³ki. Dowodem dla oznaczenia dzia³ki zabudowanej bêdzie
wyrys z mapy ewidencyjnej, wykazuj¹cy usystematyzowanie budynku na
gruncie, sporz¹dzony wed³ug § 28 w zw. z § 31 ust. 2 oraz dane z ewidencji
gruntów i budynków dokonane zgodnie z § 63 rozporz¹dzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. Nr 38, poz. 454) w zw. z § 31 rozp.
wyk. z 2001 r. Pozosta³e dane notariusz mo¿e stwierdziæ na podstawie
zgodnych zapewnieñ stron, szacunku bieg³ego czy te¿ stosownego za�wiad-
czenia w³a�ciwego inspektoratu PZU.

Dla realizacji roszczenia w³a�ciciela nie jest wymagane pozwolenie na
budowê albo na u¿ytkowanie gruntu. Je¿eli pozwolenie na budowê zosta³o
wydane dla w³a�ciciela gruntu, mimo ¿e rzeczywistym inwestorem by³a
osoba trzecia (niekoniecznie samoistny posiadacz), okoliczno�æ ta nie ma
istotnego znaczenia, gdy¿ w³a�ciciel realizuje roszczenie wobec �tego, kto
wzniós³ budynek lub inne urz¹dzenie� o warto�ci przewy¿szaj¹cej znacz-
nie warto�æ zajêtej na ten cel dzia³ki2. Tre�æ umowy powinna jednoznacznie
stwierdzaæ, i¿ budynek (inne urz¹dzenie) zosta³ wybudowany przez osobê,
wobec której roszczenie jest skierowane, gdy¿ jest to jedna z przes³anek
realizacji roszczenia w³a�ciciela. Odmienne stwierdzenia zawarte w akcie
notarialnym, polegaj¹ce na o�wiadczeniu w³a�ciciela, i¿ �zgodnie z pozwo-
leniem prawa budowlanego budowê tê wznosi³ przy wydatnej pomocy
nabywcy i jego rodziny�3 sprawia, i¿ w �wietle kognicji s¹du w postêpo-
waniu wieczystoksiêgowym wniosek o wpis nabywcy jako w³a�ciciela dzia³ki
zabudowanej mo¿e zostaæ oddalony, poniewa¿ �w³a�ciciel nie mo¿e doma-
gaæ siê przeniesienia w³asno�ci dzia³ki zabudowanej� w sytuacji, gdy bu-
dynek zosta³ wzniesiony przez samego w³a�ciciela. Brak roszczenia z § 2

2 S. R u d n i c k i, Umowa..., s. 595-596.
3 O wzniesieniu budynku w znaczeniu art. 231 k.c. stanowi nie tylko osobiste wykona-

nie wszystkich prac, lecz tak¿e korzystanie z pomocy osób trzecich, a szczególnie specja-
listów ró¿nych bran¿, je¿eli np. posiadacz zdecydowa³ o projekcie budowy i jej lokalizacji,
dogl¹da³ robót, po wykonaniu je odebra³ i z w³asnych funduszy zap³aci³ wynagrodzenie tym,
z których pomocy korzysta³ (por. wyrok SN z dnia 3 pa�dziernika 1969 r. III CRN 347/69,
Biuletyn S¹du Najwy¿szego 1970, nr 4, poz. 71).



30

Aleksander Oleszko

art. 231 k.c. po stronie w³a�ciciela uzasadnia � wed³ug praktyki niektórych
s¹dów wieczystoksiêgowych � oddalenie wniosku. Dopiero w postêpowa-
niu odwo³awczym, w wyniku zaskar¿enia powy¿szego postanowienia s¹du,
strony zgodnie podnosz¹, i¿ stwierdzone w umowie o�wiadczenie w³a�ci-
ciela mia³o wyra¿aæ, i¿ budowa realizowana by³a zgodnie z pozwoleniem
budowlanym, jakie uzyska³ w³a�ciciel nieruchomo�ci, jednak rzeczywist¹
budowê �prowadzi³� wy³¹cznie nabywca dzia³ki budowlanej.

Praktyki wskazanych s¹dów rejonowych nie podzielam. Skoro zosta³a
zawarta umowa na podstawie § 2 art. 231 k.c. i miêdzy stronami nie ma
sporu co do realizacji roszczenia przez w³a�ciciela, kognicj¹ s¹du nie jest
objêcie �badaniem� wzniesienia budowli zgodnie z pozwoleniem admini-
stracyjnym na budowê oraz spe³nienie wymogów prawa budowlanego, a
jedynie stwierdzenia dokonane w tre�ci umowy, wskazuj¹ce na wzniesienie
budynku przez nabywcê. Godzi siê podnie�æ, i¿ strony umowy nie kwestio-
nuj¹ partycypacji inwestora i jego rodziny w wybudowaniu budynku na
dzia³ce stanowi¹cej w³asno�æ zbywcy. Zatem brak przejrzysto�ci w sfor-
mu³owaniach notariusza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny (art. 80 § 1 pr. o
not.) nie powinno doprowadzaæ do odmiennej oceny s¹du wa¿no�ci zawar-
tej umowy na podstawie § 2 art. 231 k.c. Umowa korzysta z domniemania
wa¿no�ci, a ewentualny spór co do rzeczywistej realizacji roszczenia
w³a�ciciela mo¿e byæ rozstrzygniêty w odrêbnym postêpowaniu4.

Oczywi�cie, mo¿liwy jest stan faktyczny, w którym osoba buduje dom
na gruncie w³a�ciciela na podstawie zawartej z nim umowy, w której
w³a�ciciel zobowi¹za³ siê do przeniesienia na ni¹ w³asno�ci po³owy dzia³ki
i po³owy wybudowanego wspólnie domu. W takiej sytuacji osobê buduj¹c¹
nale¿y traktowaæ jako wspó³posiadacza dzia³ki (gruntu). Je¿eli osoba ta
spe³nia³a przes³anki z § 1 art. 231 k.c., jest uprawnion¹ do ¿¹dania prze-
niesienia na jej rzecz w³asno�ci po³owy wydzielonej b¹d� nie wydzielonej
nieruchomo�ci. Gdyby jednak posiadacz nie wyst¹pi³ z takim roszczeniem,
nie ma przeszkód, a¿eby w³a�ciciel gruntu zabudowanego w trybie art. 231

4 W szczególno�ci chodzi o dane wskazane w przypisie 5 na okoliczno�æ warto�ci
budowli, które mog¹ byæ dowodzone tylko w postêpowaniu odrêbnym, co przekracza ko-
gnicjê s¹du w postêpowaniu o wpis prawa na podstawie umowy zawartej w trybie art. 231
k.c.
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§ 2 k.c. zawar³ stosown¹ umowê ze wspó³posiadaczem jako wspó³inwe-
storem budowli5.

W³a�cicielem realizuj¹cym roszczenie z § 2 art. 231 k.c. nie musi byæ
osoba fizyczna6. Zmiany restrukturyzacyjne oraz w³asno�ciowe wprowa-
dzane po 1989 r. nie zawsze pozwalaj¹ obecnie dokonaæ jednoznacznej
oceny w kwestii mo¿liwo�ci realizacji omawianego roszczenia. W praktyce
mia³a miejsce sytuacja, w której pañstwowe przedsiêbiorstwo gospodarki
rolnej (p.p.g.r.) pod rz¹dem obowi¹zywania przepisu art. 128 k.c. wybu-
dowa³o na cudzym gruncie � za zgod¹ w³a�ciciela � budynek wielomiesz-
kaniowy dla swoich pracowników. Jednak¿e wej�cie w ¿ycie z dniem 1
stycznia 1992 r. ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (tekst jedn.: Dz.U. z 1995 r. Nr
57, poz. 299 ze zm.) skutkowa³o zlikwidowaniem inwestora (p.p.g.r.)7.
Obecny w³a�ciciel, pragn¹cy zrealizowaæ roszczenie z § 2 art. 231 k.c.,
powzi¹³ istotne w¹tpliwo�ci w okre�leniu inwestora zabudowanej nierucho-
mo�ci jako nabywcy. Problem jest w tym, i¿ inwestorem budynku by³o
zlikwidowane p.p.g.r., a przepis art. 231 § 2 k.c. wskazuje na tego �kto
wzniós³ budynek�. W zwi¹zku z tym nale¿y wskazaæ, na czyj¹ rzecz powinno
nast¹piæ przeniesienie w³asno�ci dzia³ki zabudowanej: Skarbu Pañstwa jako
w³a�ciciela Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa czy Agencji WRSP
jako innej od Skarbu Pañstwa pañstwowej osoby prawnej, której Skarb
Pañstwa powierzy³ wykonywanie prawa w³asno�ci i innych praw rzeczo-
wych na jego rzecz w stosunku do mienia, o którym mowa w art. 1 i 2 w
zw. z art. 5 cyt. ustawy z 1991 r.

Wskazywano ju¿, i¿ wed³ug powszechnego pogl¹du przyjmuje siê, ¿e
na gruncie art. 231 § 2 k.c. roszczenie w³a�ciciela zabudowanej dzia³ki jest

5 Por. wyrok SN z dnia 8 marca 1974 r. III CRN 353/73, OSN CP 1975, nr 4, poz. 64.
Je¿eli w³a�ciciel nie zg³osi³by takiego ¿¹dania z § 2 art. 231 k.c., a inwestor nie mia³ zamiaru
realizacji swojego roszczenia na podstawie § 1 art. 231 k.c., wówczas z mocy art. 226 § 1
k.c. przys³uguje mu roszczenie przeciwko w³a�cicielowi zabudowanej nieruchomo�ci o zwrot
nak³adów.
6 Równie¿ roszczenie w³a�ciciela z § 2 art. 231 k.c. mo¿e byæ skierowane przeciwko

posiadaczowi nie bêd¹cemu osob¹ fizyczn¹ (por. wyrok SN z dnia 10 lutego 1978 r. I CR
316/77, OSN CP 1978, nr 12, poz. 232).
7 A. O l e s z k o, Przejêcie przez Agencjê W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa mienia

zlikwidowanego przedsiêbiorstwa gospodarki rolnej po zniesieniu jednolitego funduszu
w³asno�ci pañstwowej, Studia Iuridica Agraria, t. I, Bia³ystok 2000, s. 65 i nast.
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skierowane do inwestora, niezale¿nie od tego, czy inwestor by³ samoistnym
posiadaczem zabudowanego gruntu, czy posiadaczem zale¿nym albo nawet
tym gruntem faktycznie w³ada³ za kogo innego (by³ jego dzier¿ycielem),
oraz niezale¿nie od dobrej czy z³ej wiary inwestora8. Akceptowanie przy-
toczonego pogl¹du nie rozwi¹zuje jeszcze zagadnienia, gdy¿ rzecz w tym,
i¿ zmiana w stanie faktycznego w³adztwa nad wybudowanym budynkiem
mieszkalnym nie nast¹pi³a na rzecz nastêpcy inwestora w drodze czynno�ci
prawnej czy te¿ na podstawie sukcesji generalnej. Agencja W³asno�ci Rolnej
Skarbu Pañstwa sta³a siê �nastêpc¹� faktycznym inwestora na podstawie
protoko³u zdawczo-odbiorczego (art. 19 ustawy z 1991 r.). Nale¿y przyj¹æ,
i¿ �przekazanie� do Zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa (art. 19 ust.
1) jest wprowadzeniem Agencji w sytuacjê faktyczn¹ zlikwidowanego p.p.g.r.
Nabycie w³asno�ci dzia³ki zabudowanej nast¹pi zawsze na rzecz Skarbu
Pañstwa, a nie Agencji. W razie zawarcia umowy osob¹ reprezentuj¹c¹
Skarb Pañstwa jest Agencja reprezentowana przez prezesa b¹d� dyrektora
oddzia³u terenowego na podstawie udzielonego mu przez prezesa pe³no-
mocnictwa (§ 17 i 22 i nast. rozporz¹dzenia Prezesa Rady Ministrów z dnia
16 marca 1992 r. w sprawie nadania statutu Agencji W³asno�ci Rolnej
Skarbu Pañstwa � Dz.U. Nr 24, poz. 104 ze zm.)9.

2.3. Realizacja roszczenia z art. 231 § 1 w celu wyodrêbnienia
z nabytej nieruchomo�ci zabudowanej odrêbnej w³asno�ci lokali

W praktyce notarialnej czêstokroæ dochodzi do zawarcia umowy na
podstawie § 1 art. 231 k.c., gdy¿ �dalszym� celem nabywcy (samoistnego
posiadacza) jest wyodrêbnienie w wybudowanym domu mieszkalnym
odrêbnej w³asno�ci lokali. Wprawdzie, zgodnie z orzecznictwem S¹du
Najwy¿szego, niedopuszczalne jest ustanowienie odrêbnej w³asno�ci loka-

8 E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. K. Pietrzy-
kowskiego, Warszawa 1999, t. I, s. 550 twierdzi, i¿ w doktrynie pozostaje sporna kwestia
co do okre�lenia przes³anek, od spe³nienia których zale¿ne jest powstanie roszczenia w³a-
�ciciela.
9 A. O l e s z k o, Przejêcie mienia pañstwowego przedsiêbiorstwa gospodarki rolnej

przez Agencjê W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa a sytuacja prawna budynków mieszkal-
nych wzniesionych na cudzym gruncie przez zlikwidowane przedsiêbiorstwo, Studia Iuri-
dica Agraria, t. I, Bia³ystok 2001, s. 144-145.
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lu w trybie art. 231 § 1 k.c.10, ale nie ma przeszkód, aby w jednym akcie
notarialnym notariusz stwierdzi³ doj�cie do skutku dwóch czynno�ci nota-
rialnych: pierwszej � umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na
podstawie art. 231 § 1 k.c.; drugiej � ustanowienia odrêbnej w³asno�ci
lokalu w drodze jednostronnego o�wiadczenia woli w³a�ciciela nabytej nie-
ruchomo�ci zabudowanej domem mieszkalnym (art. 7 ustawy z dnia 24
czerwca o w³asno�ci lokali)11.

Ilekroæ dochodzi do sporz¹dzenia drugiej czynno�ci notarialnej (usta-
nowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu) w jednym akcie notarialnym, jest rzecz¹
oczywist¹, i¿ dowodem stwierdzaj¹cym samodzielno�æ lokalu mieszkalne-
go jest za�wiadczenie starosty (art. 2 ust. 3 ustawy o w.l.). Oznacza to, ¿e
lokal, który nie odpowiada temu wymogowi, nie mo¿e stanowiæ odrêbnej
nieruchomo�ci. Brak za�wiadczenia, o którym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy
o w.l., stanowi przyczynê odmowy sporz¹dzenia ¿¹danej czynno�ci nota-
rialnej (art. 81 pr. o not.)12. W praktyce zdarzaj¹ siê sytuacje, i¿ za�wiad-
czenie stwierdza samodzielno�æ maj¹cego byæ wyodrêbnionym lokalu, �po
przeprowadzeniu adaptacji zgodnie z uzyskanym pozwoleniem z dnia...�.

Powstaje wówczas pytanie, czy tego rodzaju za�wiadczenie czyni za-
do�æ przepisowi art. 2 ust. 3 ustawy o w.l.

Trzeba przede wszystkim zauwa¿yæ, i¿ notariusz sporz¹dzaj¹cy akt
notarialny nie jest uprawniony ani te¿ nie ma ¿adnych mo¿liwo�ci wery-
fikacji danych stwierdzonych w za�wiadczeniu starosty. Poprzestaje zatem
na przed³o¿onym mu dowodzie z dokumentu. Nale¿y jednak podnie�æ, i¿
samodzielna �ocena� notariusza co do przed³o¿onego za�wiadczenia po-
winna uwzglêdniaæ fakt, i¿ przepis art. 2 ust. 3 ustawy o w.l., nie zawiera

10 Wyrok SN z dnia 26 lipca 2000 r. I CKN 869/00, OSN IC 2001, nr 1, poz. 15.
11 A. O l e s z k o, O�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci o ustanowieniu dla siebie

odrêbnej w³asno�ci lokalu oraz sprzeda¿ tego¿ lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr
10, s. 9-25. Nie jest wykluczone, i¿ w³a�ciciel dzia³ki zabudowanej domem wielomieszka-
niowym, nabytej na podstawie art. 231 § 1 k.c., w tym samym akcie notarialnym ustanowi
odrêbn¹ w³asno�æ lokalu w drodze umowy z nabywc¹.
12 E. D r o z d, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 31 i nast.,

który wyra�nie stwierdza, i¿ �dla wyodrêbnienia lokalu konieczne jest spe³nienie przez niego
przes³anek samodzielno�ci, potwierdzonej wydaniem stosownego za�wiadczenia przez or-
gan administracji�.
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kryterium samodzielno�ci lokalu, lecz jedynie okre�lenie lokalu mieszkal-
nego13. Przy wspomnianej �ocenie� za�wiadczenia starosty � jak siê wydaje
� ma to o tyle znaczenie, i¿ nadal pozostaje aktualny pogl¹d, wed³ug któ-
rego uznaniu lokalu mieszkalnego za samodzielny nie stoi na przeszkodzie
okoliczno�æ, ¿e pewne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w³a�ciciela
i jego bliskich wymaga przeprowadzenia pewnych robót, maj¹cych na celu
przygotowanie lokalu � stanowi¹cego dotychczas czê�æ wiêkszego zespo³u
� do korzystania z niego jako odrêbnego mieszkania, np. wybudowania
kuchni czy ³azienki albo przebudowy instalacji gazowej, wodoci¹gowej lub
centralnego ogrzewania14. Chodzi o to, a¿eby urz¹dzenia te nie znajdowa³y
siê w innym lokalu samodzielnym, maj¹cym stanowiæ odrêbn¹ nierucho-
mo�æ. O ile np. z urz¹dzenia sanitarnego korzystaæ bêd¹ w³a�ciciele kilku
13 Tak trafnie E. D r o z d, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o w³asno�ci lokali,

Rejent 1994, nr 11, s. 51; odmiennie J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci
lokali, Warszawa 1995, s. 25-26. Twierdzi siê tak¿e, ¿e przepis art. 2 ust. 2 cyt. ustawy
zawiera ustawow¹ definicjê �samodzielnego� lokalu mieszkalnego; tak G. B i e n i e k,
Z. M a r m a j, Ustawa o w³asno�ci lokali. Komentarz, Warszawa 1998, s. 24 teza 2.
14 Orzeczenie SN z dnia 17 stycznia 1998 r. III CRN 364/74, OSN CP 1976, nr 1, poz.

10. Chodzi tylko o to, ¿e dokument stanowi¹cy podstawê do za³o¿enia ksiêgi wieczystej i
dokonania wpisów dla nieruchomo�ci lokalowej zawiera³ w zale¿no�ci od okresu, w którym
lokal zosta³ wyodrêbniony, wszystkie dane, jakie przewidywa³y przepisy o postêpowaniu
wieczystoksiêgowym. I tak, dane te okre�la³y dla odrêbnej w³asno�ci lokali, ustanowionej
w domu po³o¿onym na gruncie bêd¹cym przedmiotem prawa w³asno�ci � rozporz¹dzenie
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 10 stycznia 1948 r. o sposobie ujawniania w ksiêdze wie-
czystej prawa odrêbnej w³asno�ci lokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach (Dz.U.
Nr 3, poz. 22); dla odrêbnej w³asno�ci lokali, ustanowionej w domu stanowi¹cym odrêbn¹
nieruchomo�æ, a po³o¿onym na terenie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste � to samo roz-
porz¹dzenie ze zmianami wynikaj¹cymi z rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia
3 kwietnia 1962 r. w sprawie ksi¹g wieczystych dla terenów pañstwowych oddanych w
u¿ytkowanie wieczyste i dla budynków na takich terenach, stanowi¹cych odrêbne nierucho-
mo�ci, oraz w sprawie sp³at s¹dowych od wniosku o wpis wieczystego u¿ytkowania i w³a-
sno�ci budynku (Dz.U. Nr 29, poz. 134 ze zm.); dla odrêbnej w³asno�ci lokali, ustanowionej
w budynku stanowi¹cym odrêbn¹ w³asno�æ, a po³o¿onym na terenie objêtym dekretem z
dnia 26 pa�dziernika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntu na obszarze m.st. Warszawy
(Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.), nie oddanym jeszcze w u¿ytkowanie wieczyste � rozporz¹-
dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 3 maja 1948 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia
ksi¹g wieczystych dla budynków na obszarze m.st.Warszawy stanowi¹cych odrêbne nieru-
chomo�ci (Dz.U. Nr 27, poz. 187, sprost. Dz.U. Nr 33, poz. 224); dla odrêbnej w³asno�ci
lokali pod rz¹dem obowi¹zywania art. 136 i 137 oraz ustawy o w³asno�ci lokali � rozporz¹-
dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania przepisów
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128 ze zm.).
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lokali, urz¹dzenie to mog³o byæ w konkretnych warunkach przedmiotem ich
wspó³w³asno�ci w odpowiednich czê�ciach15.

Problem jednak w tym, i¿ w rozwa¿anym wypadku za�wiadczenie
stwierdza, ¿e maj¹cy byæ wydzielonym lokal jest �lokalem samodzielnym
wymagaj¹cym przeprowadzenia adaptacji�. Jak ma zatem �oceniæ� przed-
miotowe za�wiadczenie notariusz, z uwagi na dokonan¹ adnotacjê o tre�ci
�po przeprowadzeniu adaptacji� ze wskazaniem rodzaju robót w tym lo-
kalu. Do za�wiadczenia starosty do³¹czony jest dokument architektoniczny
wskazuj¹cy na �zakres adaptacji�. Adaptacji tej nie przeprowadzono do
chwili zamierzonego zawarcia umowy.

W pi�miennictwie wskazuje siê na dwa sposoby rozwi¹zania tego
problemu. Pierwszy nakazuje przeprowadzenie adaptacji (przebudowy) przed
dokonaniem wyodrêbnienia lokalu16. Drugie rozwi¹zanie dopuszcza usta-
nowienie s³u¿ebno�ci przechodu wewn¹trz budynku, aby umo¿liwiæ korzy-
stanie np. ze strychu17. Wed³ug J. Ignatowicza, zagadnienie to jest do�æ
delikatnej natury: z jednej strony za takim stanowiskiem przemawia przepis
art. 145 k.c.; z drugiej � wysuwa siê twierdzenie, ¿e prawo przechodu przez
lokal mieszkalny mo¿e godziæ w przes³ankê samodzielno�ci lokalu obci¹-
¿onego18. Raczej dopuszcza siê w tym wzglêdzie stanowisko po�rednie,
uznaj¹ce, i¿ ustanowienie s³u¿ebno�ci w powy¿szej sytuacji jest dopusz-
czalne, ale tylko wtedy, gdy da siê j¹ ograniczyæ do sporadycznych, �ci�le
okre�lonych aktów przechodzenia przez mieszkanie s¹siedzkie. Nie by³oby
natomiast dopuszczalne ustanowienie prawa sta³ego przechodzenia przez
lokal obci¹¿ony, bez ¿adnych ograniczeñ zarówno co do czêstotliwo�ci
takich dzia³añ, jak i liczby osób korzystaj¹cych z tego prawa. Tak szeroko
ujêta s³u¿ebno�æ przechodu nie da³aby siê pogodziæ z przes³ank¹ samo-
dzielno�ci wyodrêbnionego lokalu19.

15 G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Ustawa o w³asno�ci lokali ..., s. 24 teza 3; A. G o l a,
J. S u c h e c k i, Najem i w³asno�æ lokali. Przepis i komentarz, Warszawa 2000, s. 240 teza
14.
16 Tak wyra�nie A. G o l a, J. S u c h e c k i, Najem..., s. 240 teza 14; podobnie, wydaje

siê, G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Ustawa o w³asno�ci lokali..., s. 23 teza 1.
17 Orzeczenie SN z dnia 26 sierpnia 1980 r. II CR 258/80, OSN CP 1981, nr 7, poz. 128;

pogl¹d ten z pewnymi zastrze¿eniami: podzielaj¹ M. N a z a r, W³asno�æ lokali. Zagadnienia
cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 22; A. G o l a, J. S u c h e c k i, Najem..., s. 240 teza 16.
18 J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 27.
19 Tak M. Nazar oraz A. Gola, J. Suchecki, zob. przypis 17.
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Wydaje siê, i¿ o tym, czy lokal ma charakter lokalu samodzielnego,
decyduje starosta w stosownym za�wiadczeniu. Weryfikacji tego za�wiad-
czenia nie dokonuje notariusz. Stwierdzenie w za�wiadczeniu, ¿e lokal jest
�samodzielny�, stanowi wystarczaj¹cy dowód dla sporz¹dzenia umowy
czy innego o�wiadczenia w³a�ciciela zawartego w formie aktu notarialne-
go. Zastrze¿enie, i¿ �samodzielny lokal wymaga adaptacji� nie wp³ywa na
okre�lenie lokalu mieszkalnego, je¿eli s³u¿y on zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych �dla sta³ego w nim pobytu ludzi� (art. 2 ust. 2 zd. 1 in fine
ustawy o w.l.). Notariusz powinien siê tylko upewniæ, a¿eby zaspokojenie
z lokalu samodzielnego nie wymaga³o korzystania z innego lokalu miesz-
kalnego. Takim dokumentem �zapewniaj¹cym� bêdzie zakres proponowa-
nej adaptacji. Oznacza to, ¿e je¿eli wymagana adaptacja lokalu samodziel-
nego nie wp³ywa na sam¹ kwalifikacjê lokalu, który ma byæ wyodrêbniony,
�problem adaptacji� pozostaje poza zainteresowaniem notariusza sporz¹-
dzaj¹cego dan¹ czynno�æ notarialn¹. Oczywi�cie oznaczenie lokalu powin-
no odpowiadaæ wymogom wskazanym w § 33 rozp. wyk. z 2001 r., od-
nosz¹cym siê do nieruchomo�ci lokalowej.

Kognicja s¹du w zakresie oceny samodzielno�ci wyodrêbnionego loka-
lu powinna ograniczaæ siê do stwierdzenia przytoczenia przez notariusza
w akcie notarialnym stosownego za�wiadczenia starosty, wydanego w try-
bie art. 2 ust. 3 ustawy o w.l.

2.4. Podzia³ geodezyjny nieruchomo�ci zabudowanej dokonany
po zawarciu umowy z art. 231 k.c.

W�ród przes³anek przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na podstawie
art. 231 k.c., ustawodawca wymaga, a¿eby wzniesienie budynku lub innego
urz¹dzenia nastêpowa³o na �zajêtej na ten cel dzia³ce�. W sytuacjach gdy
nie jest wymagana decyzja administracyjna na podzia³ nieruchomo�ci (art.
96 ust. 1 ustawy o gosp. nieruch.), zdarzaj¹ siê w praktyce notarialnej
przypadki, w których przed podzia³em geodezyjnym notariusz sporz¹dza
akt notarialny stwierdzaj¹cy przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci na pod-
stawie art. 231 k.c., w wyniku którego nabywca staje siê w³a�cicielem
czê�ci dotychczasowej nieruchomo�ci, a mianowicie �zajêtej pod budowê
dzia³ki�. Opis wspomnianej dzia³ki w akcie notarialnym ogranicza siê do
wskazania jej powierzchni oraz okre�lenia topograficznego: �granicz¹cej
od strony po³udniowo-wschodniej dotychczasowej nieruchomo�ci oznaczo-
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nej w kw. nr ..., jako dzia³ka nr ...�. Zarazem notariusz poucza nabywcê,
i¿ wniosek wieczystoksiêgowy sporz¹dzony bêdzie po dokonanym podziale
geodezyjnym nieruchomo�ci, z której wyodrêbniona zostanie dzia³ka zabu-
dowana. Nale¿y zauwa¿yæ, i¿ dokonany podzia³ geodezyjny odpowiada
powierzchniowo wskazanemu w akcie obszarowi �dzia³ki zabudowanej�.

Wnioskodawca, ¿¹daj¹c od³¹czenia dzia³ki geodezyjnie wyodrêbnionej
z dotychczasowej ksiêgi wieczystej i za³o¿enia dla nabytej dzia³ki nowej
ksiêgi wieczystej oraz ujawnienia go jako w³a�ciciela, do³¹cza do wniosku
wypis aktu notarialnego oraz wyrys z mapy ewidencyjnej i aktualny wypis
z ewidencji gruntów i budynków.

Powy¿szej praktyki notarialnej nie mo¿na akceptowaæ, a s¹d rozpozna-
j¹cy stosowny wniosek powinien go oddaliæ z uwagi na brak podstaw do
jego dokonania (art. 6269 k.p.c.). Do³¹czona do wniosku umowa nie prze-
nios³a na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci. Umowa z art. 231 k.c. ma
charakter umowy rzeczowej, a skutek w postaci przeniesienia w³asno�ci nie
nast¹pi³ wobec braku przedmiotu w chwili zawarcia umowy. Przepis art.
231 k.c, bez wzglêdu na podstawê zawarcia umowy (§ 1 czy 2 tego¿ artyku³u),
wymaga wskazania zdarzenia, z którego roszczenie powsta³o (art. 156 k.c.).
Poniewa¿ umowa przenosi w³asno�æ zabudowanej dzia³ki gruntu, obowi¹z-
kiem notariusza jest stwierdziæ, czy to zdarzenie, czyli zabudowa dzia³ki,
mia³a miejsce. Dowodem tym jest wyrys z mapy ewidencyjnej, wskazuj¹cy
usytuowanie budynku na dzia³ce, oraz dane z ewidencji gruntów i budyn-
ków (inwentaryzacja budynku).

Nie wystarcza w tym wzglêdzie poprzestanie na samym o�wiadczeniu
stron umowy20. Zgodnie z § 9 ust. 1 rozp. Min. Rozwoju Reg. i Bud. z dnia
29 marca 2001 r., dzia³kê ewidencyjn¹ stanowi ci¹g³y obszar gruntu, po-
³o¿ony w granicach jednego obrêbu, jednorodny pod wzglêdem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomoc¹ linii granicznych. W obszarze obrêbu
dzia³ka ewidencyjna jest wyró¿niona przez jej numer, który ma postaæ liczby
naturalnej (ust. 4 § 9 cyt. rozp.). Dzia³ka taka wchodzi w sk³ad jednej
nieruchomo�ci, tworz¹c jednostkê rejestrow¹ gruntu (§ 13 ust. 1 cyt. rozp.)21.

20 S. R u d n i c k i, Umowa o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci..., s. 595.
21 Zob. bli¿ej na ten temat E. G ¹ s i o r, Uwagi dotycz¹ce podzia³u nieruchomo�ci,

Rejent 1998, nr 5, s. 203 i nast.; A. G i e r a l - S i e w i e l e c, Podzia³ nieruchomo�ci budyn-
kowych i lokalowych, Rejent 2000, nr 7-8, s. 23 i nast. oraz cyt. tam dalsza literatura.
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Na obowi¹zek notariusza co do stwierdzenia oznaczenia dzia³ki zabu-
dowanej wskazuje jednoznacznie S. Rudnicki, pisz¹c: �Zawarcie umowy
o przeniesienie w³asno�ci zajêtej pod budowê dzia³ki jest mo¿liwe dopiero
po wyodrêbnieniu geodezyjnym, gdy notariusz dysponuje dokumentami
wymaganymi przez przepisy ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece do
od³¹czenia dzia³ki z dotychczasowej i za³o¿enia dla niej nowej albo przy-
³¹czenia do niej ju¿ za³o¿onej ksiêgi wieczystej. Notariusz odmówi sporz¹-
dzenia umowy, je¿eli uzna, ¿e przedstawione przez stronê dokumenty nie
s¹ wystarczaj¹ce i ¿e wobec takiego stanu rzeczy nie jest w stanie zabez-
pieczyæ nale¿ycie praw i interesów stron (art. 81 pr. o not.)�22.

2.5. Przej�cie roszczenia z art. 231 § 1 k.c. na nastêpcê prawnego
Omawiane roszczenie ma charakter maj¹tkowy. Oznacza to, ¿e wcho-

dzi w sk³ad spadku po samoistnym posiadaczu i przechodzi na tych jego
spadkobierców, którzy weszli w posiadanie zabudowanej dzia³ki. Jest to
prawo niepodzielne, które � tak jak nabycie spadku � nie mo¿e dotyczyæ
tylko jednego z kilku spadkobierców23.

Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. przechodzi tak¿e na nabywcê na pod-
stawie czynno�ci prawnej. Sporne jest jednak, czy nastêpca prawny samo-
istnego posiadacza powinien wykazaæ przej�cie na niego samoistnego po-
siadania zajêtej pod budowê dzia³ki gruntu24, czy wystarczy samo nabycie
posiadania (np. zale¿nego). Wprawdzie dla oceny charakteru posiadania
przez wznosz¹cego budynek na cudzym gruncie miarodajna jest chwila
wzniesienia budynku, ale zmiana posiadania samoistnego na posiadanie
zale¿ne, maj¹ca miejsce pó�niej, jest bez znaczenia dla bytu roszczenia z
art. 231 § 1 k.c.25 Tak¿e w cyt. uchwale S¹du Najwy¿szego z dnia 20 marca
1981 r.26 zosta³ wyra¿ony pogl¹d, i¿ przes³ank¹ nabycia roszczenia w drodze

22 S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 287.
23 Nie publ. wyrok SN z dnia 13 czerwca 1977 r. IV CR 206/77; uchwa³a SN z dnia 20

marca 1981 r. III CZP 13/81 wraz z glos¹ E. S k o w r o ñ s k i e j, OSPiKA 1982, nr 7-8, poz.
113.
24 S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego..., s. 294.
25 Tak nie publ. orzecz. SN z dnia 30 marca 1983 r. I CR 44/83; por. tak¿e E. S k o w -

r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] K. P i e t r z y k o w s k i, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
1999, t. I, s. 547 teza 2.
26 Zob. przypis 23.
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czynno�ci prawnej przez nastêpcê prawnego w trybie art. 231 § 1 k.c. jest
�przej�cie na niego posiadania zajêtej pod budowê dzia³ki gruntu�. Chodzi
zatem o przej�cie ka¿dego posiadania w rozumieniu kodeksu cywilnego. W
taki sam sposób zosta³a ukszta³towana praktyka. Umowa na podstawie art.
231 k.c. zawierana jest z nastêpc¹ prawnym samoistnego posiadacza, który
obj¹³ posiadanie zabudowanej dzia³ki na podstawie �umowy sprzeda¿y
nak³adów na dzia³kê zabudowan¹�, �umowy cesji praw wynikaj¹cych z
zabudowanej dzia³ki�. Nie wywo³uj¹ w¹tpliwo�ci umowy zawierane w trybie
§ 2 art. 231 k.c. z posiadaczem dzia³ki zabudowanej, który wykaza³ na-
stêpstwo prawne w drodze zawartej umowy, z której tre�ci wynika, ¿e obj¹³
przedmiotow¹ dzia³kê w posiadanie.

3. Realizacja roszczeñ z art. 231 k.c. a tryb przetargowy
rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ stanowi¹c¹ w³asno�æ Skarbu Pañstwa

W praktyce wy³oni³ siê problem dopuszczalno�ci zawarcia umowy na
podstawie § 2 art. 231 k.c. w sytuacjach, gdy realizuje to roszczenie Skarb
Pañstwa jako w³a�ciciel zabudowanej dzia³ki, dla której przepisy szczegól-
ne przewiduj¹ tryb przetargowy zbycia nieruchomo�ci. Chodzi tutaj zw³asz-
cza o dwie ustawy:

1) ustawê z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektórymi sk³ad-
nikami mienia Skarbu Pañstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U.
Nr 90, poz. 405 ze zm.) cyt. dalej jako ustawa z 1996 r. oraz

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

Z uwagi na powszechniejsze stosowanie ustawy o gosp. nieruch. nale¿y
w pierwszym rzêdzie odnie�æ siê do przepisów art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw.
z art. 34 ust. 1 pkt 1, które stwierdzaj¹, i¿ nieruchomo�æ jest zbywana w
drodze bezprzetargowej, je¿eli jest �zbywana na rzecz osoby, której przy-
s³uguje roszczenie o nabycie nieruchomo�ci z mocy odrêbnych przepisów,
je¿eli z³o¿y wniosek o nabycie przed up³ywem terminu okre�lonego w
wykazie, o którym mowa w art. 35 ust. 1; termin z³o¿enia wniosku nie mo¿e
byæ krótszy ni¿ 6 tygodni, licz¹c od dnia wywieszenia wykazu�.

Gdy chodzi o ustawê z 1996 r., to zgodnie z art. 23 ust. 3 zasady
gospodarowania nieruchomo�ciami reguluj¹ przepisy ustawy o gosp. nie-
ruch. Oznacza³oby to zatem, i¿ ilekroæ dochodzi do zawarcia umowy w trybie



40

Aleksander Oleszko

§ 2 art. 231 k.c. w drodze realizacji roszczenia przez Skarb Pañstwa, stosuje
siê cyt. wy¿ej przepisy ustawy o gosp. nieruch. wy³¹czaj¹ce tryb przetar-
gowy. Trzeba jednak zauwa¿yæ, i¿ w �wietle art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23
ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z 1996 r., zawarcie umowy sprzeda¿y, oddania w
u¿ytkowanie wieczyste, w u¿ytkowanie, najem, dzier¿awê, do korzystania
na podstawie innego stosunku prawnego nastêpuje w drodze przetargu.
Mo¿na zatem twierdziæ, i¿ przytoczone przepisy maj¹ charakter szczególny
i w tym zakresie wy³¹czaj¹ uregulowania ustawy o gosp. nieruch. co do
trybu bezprzetargowego.

Na tle powy¿szych uregulowañ rodzi siê pytanie, czy wa¿na oraz sku-
teczna jest umowa o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci stanowi¹cej
w³asno�æ Skarbu Pañstwa, zawarta przez strony w celu �realizacji rosz-
czenia wynikaj¹cego z art. 231 k.c.�, bez wzglêdu na zró¿nicowanie prze-
widziane w § 1 oraz w § 2 art. 231 k.c., gdy wskazane uregulowania
przewiduj¹ dla rozporz¹dzenia tak¹ nieruchomo�ci¹ tryb przetargowy (art.
37 ust. 1 ustawy o gosp. nieruch. oraz art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23 ust.
1 pkt 1 i 2 ustawy z 1996 r.).

Je¿eli chodzi o ustawê o gosp. nieruch., a �ci�lej rzecz ujmuj¹c, jeszcze
o ustawê z 1985 r. o gosp. gruntami i wyw³aszczaniu nieruch., S. Rudnicki
prezentowa³ pogl¹d, i¿ roszczenia z art. 231 k.c. nie podlega³y hipotezie
art. 4 ust. 8 ustawy o g.g., a w konsekwencji zachowanie trybu przetargo-
wego dla zawarcia umowy o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci w trybie
art. 231 k.c. by³o zbêdne. Na tle obecnej ustawy o gosp. nieruch. wed³ug
S. Rudnickiego sytuacja jest zupe³nie jasna, albowiem tryb przetargowy
przy zbywaniu nieruchomo�ci osobom fizycznym nie obowi¹zuje w razie
zbycia nieruchomo�ci na rzecz osoby, której przys³uguje roszczenie o nabycie
nieruchomo�ci na podstawie przepisów odrêbnych, a wiêc tak¿e na podsta-
wie art. 231 k.c. (art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy
o gosp. nieruch.)27. Na gruncie art. 4 ust. 8 ustawy o g.g. E. Drozd stwier-
dza³, ¿e je¿eli spe³nione s¹ przes³anki z § 1 art. 231 k.c., tryb przetargowy
nie wchodzi³ w grê. Natomiast roszczenie o wykup przys³uguj¹ce w³a�ci-
cielowi nie zwalnia³o od przetargu, je¿eli roszczenie to nie przys³ugiwa³o
zarazem kandydatowi na nabywcê. P³ynie st¹d wniosek, ¿e notariusz nie

27 S. R u d n i c k i, Glosa do postanowienia SN z dnia 26 marca 1998 r. I CKN 586/97,
OSP 1998, nr 12, poz. 220.



41

Kognicja s¹du wieczystoksiêgowego w postêpowaniu o wpis prawa...

powinien sporz¹dzaæ aktu notarialnego, je¿eli strony powo³uj¹ siê na za-
budowê przez nabywcê (art. 231 k.c.), która ma uzasadniaæ zwolnienie z
przetargu. Oznacza to, ¿e sama zabudowa uzasadniaj¹ca wy³¹cznie roszcze-
nie w³a�ciciela (§ 2 art. 231 k.c.) nie zwalnia od przetargu28. Wydaje siê,
i¿ pogl¹d E. Drozda znajduje uzasadnienie równie¿ na gruncie ustawy o
gosp. nieruch. Zwolnienie z przetargu wy³¹cza jedynie realizacja roszcze-
nia o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci na mocy odrêbnych przepisów
(art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy o gosp. nieruch.), ale na podstawie § 1 art. 231
k.c. Adresatem roszczenia o nabycie nieruchomo�ci na mocy art. 34 ust.
1 pkt 1 ustawy o gosp. nieruch. jest nabywca nieruchomo�ci, czyli samoist-
ny posiadacz realizuj¹cy swoje roszczenie na podstawie § 1 art. 231 k.c.
Tylko wtedy tryb przetargowy nie wchodzi w grê. Natomiast roszczenie
w³a�ciciela (Skarbu Pañstwa) z § 2 art. 231 k.c., które jest �uznawane przez
nabywcê dzia³ki zabudowanej�, nie wy³¹cza trybu przetargowego dla prze-
niesienia w³asno�ci dzia³ki zabudowanej. Analogiczne rozwi¹zanie nale¿y
zastosowaæ do oceny umowy zawartej pod rz¹dem ustawy z 1996 r.

28 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 wyw³asz-
czanie nieruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 60.


