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Realizacja roszczenia Skarbu Pañstwa jako w³a�ciciela na podstawie umowy...
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Aleksander Oleszko

Realizacja roszczenia Skarbu Pañstwa jako w³a�ciciela
na podstawie umowy z art. 231 § 2 kodeksu cywilnego

a wymóg przetargowego trybu rozporz¹dzenia
nieruchomo�ci¹

I

Powszechnie i bez jakichkolwiek dyskusji przyjmuje siê, ¿e w �wietle
przepisu art. 231 § 2 k.c. w³a�ciciel gruntu, na którymwzniesiono budynek
lub inne urz¹dzenie o warto�ci przenosz¹cej znacznie warto�æ zajêtej na
ten cel dzia³ki, mo¿e ¿¹daæ w drodze umowy, aby ten, kto wniós³ budynek
lub inne urz¹dzenie, naby³ od niego w³asno�æ dzia³ki za odpowiednim
wynagrodzeniem1.Zoczywistychwzglêdóww³a�cicielemgruntumo¿ebyæ
tak¿e Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego, którymprzy-
s³uguje takie roszczenie zrealizowane w drodze umowy. Zawarcie umowy
wymaga zachowania formy aktu notarialnego (art. 231 w zw. z art. 158 i
art. 73 § 2 k.c.).

1 Tak S. R u d n i c k i,Komentarz do kodeksu cywilnego.Ksiêga druga.W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe,Warszawa 1996, s. 286 i nast.; t e n ¿ e,Umowa o przeniesienie w³asno�ci
dzia³ki zajêtej pod budowê, [w:]Prawo obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnickiego,
Warszawa 1999, s. 593 i nast.; W.W ó j c i k, Realizacja roszczeñ z art. 231 kodeksu cy-
wilnego w drodze umowy, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków
1997, s. 269 i nast.; J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, zaktualizowa³ i uzupe³ni³ K. Ste-
faniuk,Warszawa 2000, s. 173 i nast.; E. G n i e w e k, Kodeks cywilny. Ksiêga druga.W³a-
sno�æ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001, s. 552 i nast.
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Zarówno w art. 231 § 1, jak i w art. 231 § 2 chodzi o przeniesienie
w³asno�ci zabudowanej dzia³ki gruntowej, a to oznacza, i¿ w obu wypad-
kach chodzi o nabycie w³asno�ci tej¿e nieruchomo�ci w drodze umowy
miêdzy zbywc¹ (w³a�cicielem dzia³ki) a nabywc¹ (inwestorem)2.
Ilekroæ dopuszcza siê mo¿liwo�æ zawarcia przedmiotowej umowy,

wskazuje siêbardzowyra�nie, i¿obowi¹zeknotariusza sporz¹dzeniaumowy
o przeniesienie w³asno�ci umowy zabudowanej dzia³ki ma swoje granice.
Na przestrzeganie w tym zakresie obowi¹zków notariusza, wskazanych w
art. 80 § 2 pr. o not., zwraca dok³adnie uwagê S. Rudnicki. Wed³ug tego¿
autora, �je¿eli stan faktyczny nasuwa w¹tpliwo�ci, czy spe³nione zosta³y
przes³anki roszczenia wymienione w art. 231 k.c., co stawia³oby pod zna-
kiem zapytania samo istnienie roszczenia, to wówczas notariusz, sporz¹-
dzaj¹c umowê przeniesienia w³asno�ci, nara¿a³by nie tylko strony na nie-
bezpieczeñstwo niekorzystnych skutków prawnych, ale i siebie samego na
odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹. Mog³oby to nast¹piæ np. w sytuacji,
kiedy przedmiotem zabudowy jest dzia³ka siedliskowa, na której znajduj¹
siê inne budynki, albo gdy zachodzi w¹tpliwo�æ, kto lub w jakiej czê�ci
dokona³ zabudowy.W takim wypadku realizacja roszczenia z art. 231 k.c.
powinna nast¹piæ w drodze s¹dowej�3.
Z podobn¹ ocen¹ spotykamy siê na gruncie orzecznictwaS¹duNajwy¿-

szego. Zosta³o ono wprawdzie wypowiedziane pod adresem s¹dów i na tle
przeniesieniaw³asno�ci dzia³ek rekreacyjnychwyodrêbnionych znierucho-
mo�ci rolnych, ale � jak siêwydaje�pogl¹dy temog¹ staæ siê tak¿epomocne
w praktyce notarialnej na tle sporz¹dzenia umów w trybie art. 231 k.c.
Orzecznictwo to przyjmowa³o, ¿e roszczenie o wykup dzia³ki zajêtej pod
budowê niemog³oby byæ uwzglêdnione, gdyby okoliczno�ci danej sprawy
wykazywa³y, ¿e by³oby to sprzeczne z interesemspo³eczno-gospodarczym,
np. gdybyprowadzi³o dogospodarczo szkodliwej konfiguracji gruntówalbo
gdyby mia³o wp³yn¹æ szczególnie ujemnie na produktywno�æ gospodar-
stwa4.

2 Tak S.W ó j c i k, Realizacja roszczeñ..., s. 277.
3 S. R u d n i c k i, Umowa o przeniesienie w³asno�ci..., s. 597.
4 Orzeczenie SN z dnia 18 listopada 1965 r., OSNCAP 1996, poz. 152; orzeczenie SN

z dnia 30 sierpnia 1968 r., OSPiKA1969, poz. 159; orzeczenie SN z dnia 28 grudnia 1979 r.,
OSNCAP 1980, poz. 127; orzeczenie SN z dnia 30 grudnia 1976 r., OSNCAP 1977, poz.
142; zob. tak¿e J. I g n a t o w i c z,Prawo rzeczowe..., s. 173;A. O l e s z k o,Ustrój polskie-
go notariatu, Zakamycze 1999, s. 178 i nast.
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Wyj¹tkowo rozpatruje siê realizacjê roszczenia w drodze umowy przez
Skarb Pañstwa (jednostkê samorz¹du terytorialnego) jako w³a�cicieli za-
budowanej dzia³ki (art. 231 § 2 k.c.), w sytuacjach gdy przepisy szczególne
przewiduj¹ dla rozporz¹dzenia tak¹ nieruchomo�ci¹ tryb przetargowy.
Powstaje wówczas pytanie, czy ustawowy tryb przetargowy rozporz¹dze-
nia nieruchomo�ci¹ Skarbu Pañstwa (jednostki samorz¹du terytorialnego)
wy³¹cza realizacjê roszczenia na podstawie umowy z art. 231 § 2 k.c.,
zawieranej w trybie bezprzetargowej na rzecz inwestorów.
W�ród przepisów szczególnych (pozakodeksowych), przewiduj¹cych

tryb przetargowy jako sposób rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹, trzeba w
pierwszym rzêdzie wymieniæ nie obowi¹zuj¹cy ju¿ przepis art. 4 ust. 8
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu
nieruchomo�ci; art. 28 ust. 1 oraz rozdzia³ 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomo�ciami, a tak¿e (co nas bêdzie szczególnie in-
teresowaæ w dalszych rozwa¿aniach) przepis art. 23 ust. 1 pkt 1 i 2 w zw.
z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 30maja 1996 r. o gospodarowaniu niektórymi
sk³adnikami mienia Skarbu Pañstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego
(Dz.U. Nr 90, poz. 405 ze zm.), która wesz³a w ¿ycie z dniem 26 sierpnia
1996 r., cyt. dalej jako ustawa z 1996 r.
Wpraktyce notarialnej orazwieczystoksiêgowej spotyka siê zawieranie

umów przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci w wykonaniu roszczenia z
art. 231 § 2 k.c., na podstawie których w trybie bezprzetargowym dzia³a-
j¹caw imieniu SkarbuPañstwa jakow³a�ciciela nieruchomo�ci zabudowa-
nej (najczê�ciej gara¿ami) Agencja Mienia Wojskowego przenosi wspó³-
w³asno�æ nieruchomo�ci zabudowanej na rzecz osób fizycznych, które na
nieruchomo�ci wybudowa³y gara¿e za wynagrodzeniem (zwanym najczê-
�ciej cen¹). Praktyka s¹dów w postêpowaniu o wpis nabywców jako w³a-
�cicieli nieruchomo�ci na podstawie wspomnianej umowy jest rozbie¿na.
Bezwzglêdu na rozstrzygniêcia s¹dów (wed³ug jednej praktyki dokonywa-
ne s¹ wpisy prawa na podstawie powy¿szej umowy, inne s¹dy oddalaj¹
wniosek o wpis, uznaj¹c, ¿e umowa zawarta z art. 231 § 2 k.c. w trybie
bezprzetargowym jest bezwzglêdnie niewa¿na z uwagi na pominiêcie prze-
targu), celowe wydaje siê podjêcie wspomnianej na wstêpie dyskusji ma-
j¹cej przyczyniæ siê dow³a�ciwego kszta³towania praktyki notarialnej oraz
wieczystoksiêgowej.Wobu sytuacjach kompetencyjnych chodzi o zapew-
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nienie pewno�ci obrotu cywilnoprawnego i przeciwdzia³anie powstawania
sporów s¹dowych na tle sporz¹dzonych tego typu (rodzajów) umów.

II

1. Godneodnotowania jest stanowiskowyra¿onewpi�miennictwiepod
rz¹dem obowi¹zywania przepisów art. 4 ust. 8 i nast. ustawy o g.g. W
dalszej dyskusji przytoczony ni¿ej pogl¹d pozwala w du¿ym stopniu na
odniesienie siê do aktualnej regulacji, gdy ustawa przewiduje dla rozporz¹-
dzenia nieruchomo�ci¹ SkarbuPañstwa tryb przetargowy, a umowa zawar-
ta jest w innym bezprzetargowym trybie, na gruncie prawa powszechnego
(kodeksu cywilnego). Otó¿ wed³ug E. Drozda �w doktrynie przyjmuje siê,
¿e zado�æ roszczeniom z art. 231 § 1 lub 231 § 2 k.c. mo¿na uczyniæ
równie¿ dobrowolnie przez zawarcie umowy o przeniesienie w³asno�ci
dzia³ki zajêtej pod budowê w zamian za wynagrodzenie. W umowie po-
winna byæ podana podstawa prawna umowy przenosz¹cej w³asno�æ. Jest
to o tyle istotne, ¿e umowa zawarta �na podstawie art. 231 k.c.� nie jest
umow¹ sprzeda¿y. Fakt ten mo¿e mieæ znaczenie z punktu widzenia tych
przepisów, które skutki prawnewi¹¿¹ wy³¹cznie z umow¹ sprzeda¿y, a nie
umowami do niej podobnymi (np. z punktu widzenia op³aty skarbowej).
Twierdzi siê zarazem, ¿e brak przes³anek z art. 231 k.c., gdy by³ on pod-
staw¹ zawarcia umowy przeniesienia w³asno�ci, powoduje niewa¿no�æ
umowy�5. W dalszej czê�ci tych rozwa¿añ E. Drozd stawia pytanie, czy
w wypadku zabudowy gruntu Skarbu Pañstwa, umowy przenosz¹ce w³a-
sno�æ za wynagrodzeniem mog¹ byæ zawierane wprost u notariusza, gdy
pozostaj¹ w kolizji z podstawow¹ zasad¹, i¿ rozporz¹dzenie nieruchomo-
�ci¹ Skarbu Pañstwa mo¿e nast¹piæ jedynie w trybie przetargu. Wed³ug
tego autora �odstêpstwo od tej zasady niew¹tpliwie wchodzi w grê, gdy
ustawa (obojêtnie jaka, równie¿ k.c.) stwarza nabywcy roszczenie o prze-
niesienie w³asno�ci: z oczywistychwzglêdów nieruchomo�æ niemo¿e byæ
wówczas przeznaczona do sprzeda¿y w trybie przetargu (zastrze¿enia
zawarte w przepisach u.g.g. przewiduj¹cych takie roszczenia, mówi¹ce, ¿e
oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste lub sprzeda¿ nastêpuje bez prze-
targu, nale¿y uznaæ za b³êdne, a nawet szkodliwe, gdy sugeruj¹, i¿ samo

5 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, Kraków 1995, s. 59.



17

Realizacja roszczenia Skarbu Pañstwa jako w³a�ciciela na podstawie umowy...

roszczenie nie wyklucza przetargu). Je¿eli wiêc spe³nione s¹ przes³anki z
§ 1 art. 231 k.c., tryb przetargowy nie wchodzi w grê. Je¿eli przes³anki z
omawianego przepisu nie by³yby zrealizowane � wbrew zapewnieniom
stron umowy � umowa by³aby niewa¿na. Oceny tej nie zmienia fakt, ¿e
Skarbowi Pañstwa jako w³a�cicielowi przys³uguje roszczenie nie uzale¿-
nione od przes³anek z art. 231 § 1 k.c. Roszczenie o wykup przys³uguj¹ce
w³a�cicielowi nie zwalnia od przetargu, je¿eli roszczenie to nie przys³uguje
zarazem kandydatowi na nabywcê. Kandydat ten musi byæ potraktowany
na równi z innymi, poniewa¿ nie przys³ugujemu ani roszczeniew stosunku
do w³a�ciciela ani nawet jaki� rodzaj pierwszeñstwa. P³ynie st¹d wniosek,
¿e notariusz nie powinien sporz¹dziæ aktu notarialnego, je¿eli strony po-
wo³uj¹ siê na zabudowê przez nabywcê (art. 231 k.c.), którama uzasadniaæ
zwolnienie z przetargu. £atwo mog³oby doj�æ do sporz¹dzenia umowy
niewa¿nej, której niewa¿no�æ � z powodu naruszenia trybu przetargowego
� ustali³by s¹d po zbadaniu niezrealizowania przes³anek z art. 231 § 1 k.c.
Sama zabudowa, uzasadniaj¹ca wy³¹cznie roszczenie w³a�ciciela (§ 2 art.
231 k.c.), nie zwalnia od przetargu. Je¿eli jednak mimo to dosz³oby do
zawarcia umowy z powo³aniem siê na art. 231 § 1 k.c., umowa taka ko-
rzysta³aby z domniemania wa¿no�ci. Jedynie s¹d jest w³adny ustaliæ, ba-
daj¹c przes³anki z art. 231 § 1 k.c., czy jest ona wa¿n¹, czy te¿ nie, je¿eli
jej wa¿no�æ by³aby kwestionowana przez osobê maj¹c¹ w tym interes
prawny�6.

2. Nagruncie obowi¹zuj¹cegowówczas art. 4 ust. 8 ustawy o g.g., S¹d
Najwy¿szywpostanowieniu z dnia 26marca 1998 r.wypowiedzia³ pogl¹d,
i¿ �sama zabudowa gruntu, i to nawet gdyby przes¹dza³a o istnieniu rosz-
czenia z art. 231 § 1 k.c., nie uzasadnia jeszcze zwolnienia od przeprowa-
dzenia przetargu na podstawie ust. 8 art. 4 ustawyo g.g.w sytuacji, w której
grunt by³ przedmiotem sprzeda¿y, a nie umowy przeniesienia za wynagro-
dzeniem w³asno�ci dzia³ki zajêtej pod budowê�7. S¹d rejonowy odmówi³
bowiemdokonaniawpisuwksiêdzewieczystej prawaw³asno�ci nierucho-

6 E. D r o z d, jw., s. 60.
7 I CKN 586/97, OSP 1998, nr 12, poz. 220. E. Gniewek, odnosz¹c siê do tej tezy bez

bli¿szej analizy, stwierdzi³, i¿ �chybiona jest teza zak³adaj¹ca wymóg przetargowy trybu
rozporz¹dzenia� nieruchomo�ci¹ zabudowan¹ w ramach realizacji roszczenia z art. 231 § 1
k.c., t e n ¿ e, Komentarz..., s. 577 pkt 16.
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mo�ci na rzecz nabywców z tej przyczyny, i¿ �umowa sprzeda¿y gruntów
bêd¹cych w³asno�ci¹ gminy zosta³a zawarta z pominiêciem obligatoryjne-
go trybu przetargowego skutkuj¹cym niewa¿no�ci¹ tej umowy�.

III

Umowyprzeniesieniaw³asno�ci nieruchomo�ci SkarbuPañstwa zawar-
te wwykonaniu roszczenia z art. 231 § 2 k.c. na tle ustawy z 30maja 1996
r. w �wietle praktyki notarialnej.

1.Wszystkie analizowane umowy zawarto po wej�ciu w ¿ycie ustawy
z 1996 r. w brzmieniu: Dz.U. z 1996 r. Nr 90, poz. 405; zm.: Dz.U. z
1996 r. Nr 156, poz. 775; z 1997 r. Nr 80, poz. 509, Nr 121, poz. 770;
z 2000 r. Nr 48, poz. 550, Nr 95, poz. 1041. W �wietle tych zatem prze-
pisów nale¿y oceniaæ wa¿no�æ oraz skuteczno�æ omawianych umów.

2.1. W interesuj¹cych nas rozwa¿aniach, zgodnie z art. 23 ust. 1 cyt.
ustawy, gospodarowanie mieniem Skarbu Pañstwa przezAgencjê Mienia
Wojskowego (zwanej dalejAgencj¹) polegaw szczególno�ci na: sprzeda¿y
lub zamianie mienia albo oddaniu gruntów w u¿ytkowanie wieczyste (ust.
1 pkt 1); oddaniu mienia w u¿ytkowanie, najem, dzier¿awê, u¿yczenie,
zarz¹d lub do korzystania na podstawie innego stosunku prawnego (ust. 1
pkt 2); wnoszeniu mienia do spó³ek, a tak¿e nabywaniu i obejmowaniu
udzia³ów w spó³kach, jak równie¿ wykonywaniu praw z udzia³ów w spó³-
kach (ust. 1 pkt 4). Ponadto w �wietle przepisu art. 25 ust. 1 tej ustawy
�zawarcie umów wynikaj¹cych z art. 23 ust. 1 pkt 1 i 2, z wyj¹tkiem
oddania w zarz¹d i u¿yczenie oraz zamiany mienia, nastêpuje w drodze
przetargu�.
2.2. Agencja jest pañstwow¹ osob¹ prawn¹ (art. 5 ust. 3), a Skarb

Pañstwa powierza wykonywanie prawa w³asno�ci i innych praw rzeczo-
wych na jego rzecz w stosunku domienia, o którymmowaw art. 2 ustawy
(art. 6). Przekazanie Agencji mienia, o którym mowa w art. 2 tej ustawy,
nastêpujew formie protoko³u zdawczo-odbiorczego z dniem jego podpisa-
nia (art. 19 ust. 1 ustawy). O przekazaniu Agencji mienia (art. 2) zarz¹dza
MinisterObronyNarodowej albow jego imieniu innyorganwojskowy (art.
18 ust. 1 ustawy).
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2.3. Przytoczone uregulowania maj¹ o tyle istotne znaczenie, i¿ proto-
kó³ zdawczo-odbiorczy stanowi podstawê do ujawnienia Agencji w dziale
drugimksiêgiwieczystej za³o¿onej dla nieruchomo�ci SkarbuPañstwa jako
�osoby prawnej, której powierzono wykonywanie praw Skarb Pañstwa�
(por. § 41 ust. 1 pkt 1 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17
wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów
dokumentów,Dz.U.Nr 102, poz. 1122, cyt. dalej jako rozp.wyk. z 2001 r.).
2.4. Tymczasemwaktach notarialnych stwierdzaj¹cych zawarcie umo-

wy z art. 231 § 2 k.c. �przez Agencjê� jako zbywcê ujawnia siê, i¿ �w
ksiêdzewieczystej nr ... za³o¿onejdlanieruchomo�cioznaczonej jakodzia³ka
nr ... wpisana jest Agencja jako w³a�ciciel nieruchomo�ci na podstawie
decyzji administracyjnej starosty z dnia ...� W jednym zdaniu trzy b³êdy.
Po pierwsze � Agencja nie jest w³a�cicielem nieruchomo�ci, tylko Skarb
Pañstwa. Agencja jest inn¹ ni¿ Skarb Pañstwa pañstwow¹ osob¹ prawn¹
o tzw. charakterze powierniczym (art. 6 ustawy z 1996 r.). Po drugie �
podstaw¹ ujawnienia Agencji jako osoby prawnej, której powierzono wy-
konywanie praw Skarbu Pañstwa (§ 41 ust. 1 pkt 1 rozp. wyk. z 2001 r.),
jest wspomniany ju¿ protokó³ zdawczo-odbiorczy (art. 18 ust. 1 oraz art.
19 ust. 1 ustawy z 1996 r.) sporz¹dzony przezMinistra ObronyNarodowej
albo z jego upowa¿nienia przez inny organ wojskowy. W zwi¹zku z po-
wy¿szym mo¿na mieæ w¹tpliwo�ci, czy Prezes Agencji by³ upowa¿niony
do zawarcia umowy w imieniu i na rzecz Skarbu Pañstwa, skoro wed³ug
tre�ciwpisuwksiêdzewieczystej, powierzenieAgencjiwykonywania praw
Skarbu Pañstwa nast¹pi³o na podstawie decyzji starosty. Po trzecie � de-
cyzja rejonowegoorganu rz¹dowej administracji ogólnej (starosty) stanowi
podstawê�wyga�niêcia zarz¹du� sprawowanegodotychczas przez inn¹ jed-
nostkê organizacyjn¹ MON (art. 19 ust. 3 ustawy), nie za� ujawnienia
Agencji w dziale drugim ksiêgi wieczystej za³o¿onej dla nieruchomo�ci
Skarbu Pañstwa.

3. Zawarcie analizowanych umów nast¹pi³o na podstawie pe³nomoc-
nictwaPrezesaAgencji udzielonego dyrektorowi oddzia³u terenowego �do
sprzeda¿y nieruchomo�ci w trybie bezprzetargowymna podstawie art. 231
§ 2 k.c. w imieniu Skarbu Pañstwa reprezentowanego przezAgencjê� (por.
art. 9 ust. 2, art. 12 ust. 1 i 2 oraz art. 13 ustawy z 1996 r.).
3.1. Ju¿ sama tre�æ sprecyzowanegowakcie notarialnympe³nomocnic-

twamo¿e budziæ w¹tpliwo�ci, je¿eli mocodawca upowa¿ni³ dyrektora jed-
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nostki terenowejAgencji �do sprzeda¿y bezprzetargowej nieruchomo�ci�,
a przecie¿ zosta³a zawarta zupe³nie inna rodzajowo umowa przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci w trybie art. 231 § 2 k.c. Gdyby jednak przyj¹æ,
i¿ rzeczywist¹ wol¹ mocodawcy by³o upowa¿nienie do zawarcia umowy
w trybie art. 231 § 2 k.c., to pozostaje otwarte pytanie, czy w �drodze
pe³nomocnictwa� mo¿na wy³¹czyæ przewidziany w art. 25 ust. 1 ustawy
z 1996 r. obowi¹zkowy tryb przetargowy do �zawarcia umów wynikaj¹-
cych z art. 23 ust. 1 pkt 1 i 2� omawianej ustawy. Odpowied� musi byæ
przecz¹ca.
3.2. Nale¿y zauwa¿yæ, i¿ dopuszczalno�æ zawierania umów na podsta-

wie art. 23 ust. 1 ustawy z 1996 r. nie jest wyliczeniem wyczerpuj¹cym,
skoro ustawodawcau¿y³ sformu³owania �w szczególno�ci�, po czymwust.
1 pkt 1 i 2 tego¿ przepisuwskaza³ przyk³adowewyliczenie rodzajówumów
mog¹cych byæ zawartych w trybie i na podstawie omawianej ustawy. Nie
powinnoulegaæw¹tpliwo�ci, i¿ opróczumowysprzeda¿y, zamiany,w trybie
wspomnianej ustawy mog¹ byæ zawierane tak¿e inne umowy o skutkach
rozporz¹dzaj¹cych. Te wszystkie umowy �wynikaj¹� � jak to okre�la art.
25 ust. 1 ustawy � z przepisu art. 23 ust. 1 pkt 1 i 2. Mog¹ byæ jednak one
zawierane w trybie (w drodze) przetargu (art. 25 ust. 1 zd. pierwsze usta-
wy). Przetargw tymwypadku jest obowi¹zkowy, co oznacza, ¿e naruszenie
trybu zawarcia umowy skutkuje bezwzglêdn¹ niewa¿no�æ czynno�ci praw-
nej (art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 25 ust. 1 i art. 23 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy
z 1996 r.).

4.Dla oceny wa¿no�ci umowy zawartej na podstawie art. 231 § 2 k.c.,
w której �zbywc¹� by³a Agencja, w sytuacji gdy omawiana ustawa prze-
widuje dla wskazanych umów o skutkach rozporz¹dzaj¹cych tryb przetar-
gowy, istotne znaczenie � jak siê wydaje � ma fakt, i¿ ustawodawca nie
przewidzia³ ¿adnego w tym wzglêdzie wyj¹tku dla w³a�ciciela realizuj¹-
cego roszczeniew trybie art. 231§2k.c.Roszczeniew³a�ciciela niewy³¹cza
w tymzakresie trybu przetargowego, albowiemprzewidzianywart. 23 ust.
3 ustawy wyj¹tek od przetargu odnosi siê na gruncie przepisu art. 231 §
1 k.c. wy³¹cznie do realizuj¹cego to roszczenie posiadacza samoistnego.
Przepis art. 25 ust. 1 ustawy z 1996 r. ma jednoznacznie charakter bez-
wzglêdnie obowi¹zuj¹cy.
Z podobn¹ w tym zakresie regulacj¹ spotykamy siê na gruncie przepi-

sów art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce
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8 S. R u d n i c k i, Glosa do postanowienia SN cyt. w przypisie 6. Autor uwa¿a, i¿ na
tle stanu faktycznego, bêd¹cego przedmiotem rozpoznania sprawy na gruncie ustawy o g.g.
z 1985 r., umowa �sprzeda¿y� zawarta z pominiêciem przetargu by³a wa¿na, gdy¿ zgodnie
z zamiarem stron chodzi³o o zawarcie umowyw trybie art. 231 k.c. Podzielam ten kierunek
wyk³adni, i¿ nawet we wskazanej sytuacji, realizacja roszczenia z tytu³u prawa zabudowy
przys³ugujewy³¹cznie posiadaczowi samoistnemu � § 1 art. 231 k.c. Roszczeniew³a�ciciela
nie wy³¹cza przetargu.

9 Por.A. £ u s z p a k - Z a j ¹ c,Charakter prawny przetargu prowadzonego dla zawar-
cia umowy wymagaj¹cej zachowania formy szczególnej pod rygorem niewa¿no�ci, PPH
1998, nr 10, s. 19 i nast.

nieruchomo�ciami. W rozwa¿anej kwestii dopuszczenia zawarcia umowy
w trybie art. 231 k.c. sytuacja jest zupe³nie jasna. Na podstawie przytoczo-
nych przepisów ustawy z 1997 r. tryb przetargowy przy zbywaniu nieru-
chomo�ci osobom fizycznymnie obowi¹zujew razie zbycia nieruchomo�ci
na rzecz osoby, której przys³uguje roszczenie o nabycie nieruchomo�ci na
mocy tej¿e ustawy lub na podstawie odrêbnych przepisów, awiêc tak¿e art.
231 k.c.8

5.Nagruncie art. 25 ust. 1 ustawy z 1996 r. przetargwy³¹cza roszczenie
nabywcy (inwestora) o zawarcie umowy przeniesienia w³asno�ci dzia³ki
zabudowanej Skarbu Pañstwa w trybie art. 231 § 2 k.c. Inwestor mo¿e
zg³osiæ swój udzia³ w przeprowadzonym przez Agencjê przetargu w celu
zawarcia umowyprzeniesienia na jego rzeczw³asno�ci zabudowanej dzia³-
ki i zustalonej cenypotr¹ciæuczynionenabudowênak³ady9.Umowêzawart¹
przez Agencjê w trybie art. 231 § 2 k.c. w �wietle uregulowania zawartego
w art. 25 ust. 1 ustawy z 1996 r. nale¿y oceniæ jako bezwzglêdnie niewa¿n¹
(art. 58 § 1 k.c.).
W ramach kognicji wyznaczonej przepisem art. 6268 § 2 oraz art. 6269

k.p.c. w postêpowaniu o wpis nabywcy w ksiêdze wieczystej jako w³a�ci-
ciela na podstawie omawianej umowy przeniesienia w³asno�ci zawartej
przez Agencjê jako zbywcê na podstawie art. 231 § 2 k.c. � s¹d powinien
wniosek oddaliæ wobec braku podstaw do jego uwzglêdnienia.


