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Realizacja roszczenia Skarbu Panstwa jako wlaSciciela
na podstawie umowy z art. 231 § 2 kodeksu cywilnego
a wymog przetargowego trybu rozporzadzenia
nieruchomoscia

I

Powszechnie i1 bez jakichkolwiek dyskusji przyjmuje sig, ze w swietle
przepisu art. 231 § 2 k.c. whasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek
lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na
ten cel dziatki, moze zada¢ w drodze umowy, aby ten, kto wnidst budynek
lub inne urzadzenie, nabyt od niego wlasnos¢ dziatki za odpowiednim
wynagrodzeniem'. Z oczywistych wzgledéw wiascicielem gruntu moze by¢
takze Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, ktorym przy-
stuguje 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.).

'Tak S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnosé i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 286 i nast.; t e n z e, Umowa o przeniesienie wlasnosci
dzialki zajetej pod budowe, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego,
Warszawa 1999, s. 593 i nast.; W. W 6 j cik, Realizacja roszczen z art. 231 kodeksu cy-
wilnego w drodze umowy, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow
1997, s. 269 inast.; J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, zaktualizowat i uzupehit K. Ste-
faniuk, Warszawa 2000, s. 173 i nast.; E. Gniew e k, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wia-
snos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001, s. 552 i nast.
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Zarowno w art. 231 § 1, jak i w art. 231 § 2 chodzi o przeniesienie
wlasno$ci zabudowanej dziatki gruntowej, a to oznacza, iz w obu wypad-
kach chodzi o nabycie whasnosci tejze nieruchomosci w drodze umowy
miedzy zbywca (wlascicielem dziatki) a nabywca (inwestorem)>.

Ilekro¢ dopuszcza si¢ mozliwo$¢é zawarcia przedmiotowej umowy,
wskazuje si¢ bardzo wyraznie, iz obowiazek notariusza sporzadzenia umowy
0 przeniesienie wlasnosci umowy zabudowanej dziatki ma swoje granice.
Na przestrzeganie w tym zakresie obowiazkow notariusza, wskazanych w
art. 80 § 2 pr. o not., zwraca doktadnie uwagge S. Rudnicki. Wedhug tegoz
autora, ,jezeli stan faktyczny nasuwa watpliwosci, czy spetione zostaty
przestanki roszczenia wymienione w art. 231 k.c., co stawiatoby pod zna-
kiem zapytania samo istnienie roszczenia, to wOwczas notariusz, Sporza-
dzajac umowg przeniesienia wiasnosci, narazatby nie tylko strony na nie-
bezpieczenstwo niekorzystnych skutkow prawnych, ale i siebie samego na
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Mogloby to nastapi¢ np. w sytuacji,
kiedy przedmiotem zabudowy jest dziatka siedliskowa, na ktdrej znajduja
si¢ inne budynki, albo gdy zachodzi watpliwos¢, kto lub w jakiej czeSci
dokonat zabudowy. W takim wypadku realizacja roszczenia z art. 231 k.c.
powinna nastapi¢ w drodze sadowe;j’™.

Z podobna oceng spotykamy sig na gruncie orzecznictwa Sadu Najwyz-
szego. Zostato ono wprawdzie wypowiedziane pod adresem sadow ina tle
przeniesienia wlasnosci dziatek rekreacyjnych wyodrebnionych z nierucho-
mosci rolnych, ale —jak si¢ wydaje —poglady te moga stac si¢ takze pomocne
w praktyce notarialnej na tle sporzadzenia umow w trybie art. 231 k.c.
Orzecznictwo to przyjmowalo, ze roszczenie o wykup dziatki zajetej pod
budowe nie mogloby by¢ uwzglednione, gdyby okolicznosci danej sprawy
wykazywaly, ze bytoby to sprzeczne z interesem spoteczno-gospodarczym,
np. gdyby prowadzito do gospodarczo szkodliwej konfiguracji gruntow albo
gdyby miato wplynaé szczegdlnie ujemnie na produktywnos¢ gospodar-
stwa’,

2 Tak S. W 6j cik, Realizacja roszczen..., s. 277.

3S.Rudnicki, Unowa o przeniesienie wlasnosci..., s. 597.

4 Orzeczenie SN z dnia 18 listopada 1965 r., OSNCAP 1996, poz. 152; orzeczenie SN
z dnia 30 sierpnia 1968 ., OSPiKA 1969, 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. takze J. I gnato wic z, Prawo rzeczowe...,s. 173; A. O l e s zk o, Ustroj polskie-
go notariatu, Zakamycze 1999, s. 178 i nast.
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Wyjatkowo rozpatruje si¢ realizacjg roszczenia w drodze umowy przez
Skarb Panstwa (jednostke samorzadu terytorialnego) jako wiascicieli za-
budowanej dziatki (art. 231 § 2 k.c.), w sytuacjach gdy przepisy szczegolne
przewiduja dla rozporzadzenia taka nieruchomoscia tryb przetargowy.
Powstaje wowczas pytanie, czy ustawowy tryb przetargowy rozporzadze-
nia nieruchomoscia Skarbu Panstwa (jednostki samorzadu terytorialnego)
wylacza realizacj¢ roszczenia na podstawie umowy z art. 231 § 2 k.c.,
zawieranej w trybie bezprzetargowej na rzecz inwestorow.

Wisréd przepiséw szczegolnych (pozakodeksowych), przewidujacych
tryb przetargowy jako sposob rozporzadzenia nieruchomoscia, trzeba w
pierwszym rzgdzie wymieni¢ nie obowiazujacy juz przepis art. 4 ust. 8
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci; art. 28 ust. 1 oraz rozdziat 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami, a takze (co nas bedzie szczeg6lnie in-
teresowac¢ w dalszych rozwazaniach) przepis art. 23 ust. 1 pkt 112 w zw.
z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi
sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego
(Dz.U. Nr 90, poz. 405 ze zm.), ktéra weszta w zycie z dniem 26 sierpnia
1996 ., cyt. dalej jako ustawa z 1996 r.

W praktyce notarialnej oraz wieczystoksiggowej spotyka si¢ zawieranie
umow przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w wykonaniu roszczenia z
art. 231 § 2 k.c., na podstawie ktorych w trybie bezprzetargowym dziata-
jaca w imieniu Skarbu Panstwa jako wtasciciela nieruchomosci zabudowa-
nej (najczesciej garazami) Agencja Mienia Wojskowego przenosi wspot-
wiasno$¢ nieruchomosci zabudowanej na rzecz oséb fizycznych, ktore na
nieruchomosci wybudowaly garaze za wynagrodzeniem (zwanym najcze-
$ciej cena). Praktyka sadow w postgpowaniu o wpis nabywcow jako wia-
Scicieli nieruchomosci na podstawie wspomnianej umowy jest rozbiezna.
Bez wzgledu na rozstrzygnigcia sadow (wedhug jednej praktyki dokonywa-
ne sa wpisy prawa na podstawie powyzszej umowy, inne sady oddalaja
wniosek o wpis, uznajac, ze umowa zawarta z art. 231 § 2 k.c. w trybie
bezprzetargowym jest bezwzglednie niewazna z uwagi na pominigcie prze-
targu), celowe wydaje si¢ podjecie wspomnianej na wstepie dyskusji ma-
jacej przyczyni¢ si¢ do wiasciwego ksztattowania praktyki notarialnej oraz
wieczystoksiggowej. W obu sytuacjach kompetencyjnych chodzi o zapew-
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nienie pewnos$ci obrotu cywilnoprawnego i przeciwdziatanie powstawania
sporow sadowych na tle sporzadzonych tego typu (rodzajow) umow.

II

1. Godne odnotowania jest stanowisko wyrazone w pi$miennictwie pod
rzadem obowiazywania przepisoOw art. 4 ust. 8 i nast. ustawy o g.g. W
dalszej dyskusji przytoczony nizej poglad pozwala w duzym stopniu na
odniesienie si¢ do aktualnej regulacji, gdy ustawa przewiduje dla rozporza-
dzenia nieruchomoscia Skarbu Panstwa tryb przetargowy, a umowa zawar-
ta jest w innym bezprzetargowym trybie, na gruncie prawa powszechnego
(kodeksu cywilnego). Ot6z wedtug E. Drozda ,,w doktrynie przyjmuje sig,
ze zados$¢ roszczeniom z art. 231 § 1 lub 231 § 2 k.c. mozna uczyni¢
réwniez dobrowolnie przez zawarcie umowy o przeniesienie wiasnosci
dzialki zajetej pod budowg w zamian za wynagrodzenie. W umowie po-
winna by¢ podana podstawa prawna umowy przenoszacej wiasnosé. Jest
to o tyle istotne, ze umowa zawarta ,,na podstawie art. 231 k.c.” nie jest
umowa sprzedazy. Fakt ten moze mie¢ znaczenie z punktu widzenia tych
przepisow, ktore skutki prawne wiaza wylacznie z umowa sprzedazy, a nie
umowami do niej podobnymi (np. z punktu widzenia optaty skarbowej).
Twierdzi si¢ zarazem, ze brak przestanek z art. 231 k.c., gdy byt on pod-
stawa zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci, powoduje niewazno$¢
umowy”. W dalszej czgsci tych rozwazan E. Drozd stawia pytanie, czy
w wypadku zabudowy gruntu Skarbu Panstwa, umowy przenoszace wia-
snos$¢ za wynagrodzeniem moga by¢ zawierane wprost u notariusza, gdy
pozostaja w kolizji z podstawowa zasada, iz rozporzadzenie nieruchomo-
Scig Skarbu Panstwa moze nastapic¢ jedynie w trybie przetargu. Wedlug
tego autora ,,odstepstwo od tej zasady niewatpliwie wchodzi w gre, gdy
ustawa (obojetnie jaka, rowniez k.c.) stwarza nabywcy roszczenie o prze-
niesienie whasnosci: z oczywistych wzgledow nieruchomo$é nie moze by¢
wowczas przeznaczona do sprzedazy w trybie przetargu (zastrzezenia
zawarte w przepisach u.g.g. przewidujacych takie roszczenia, moéwiace, ze
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste lub sprzedaz nastgpuje bez prze-
targu, nalezy uznac za bledne, a nawet szkodliwe, gdy sugeruja, iz samo

SE.Drozd,[w:]E.Drozd,Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywlasz-
czanie nieruchomosci, Krakow 1995, s. 59.
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roszczenie nie wyklucza przetargu). Jezeli wigc spetnione sa przestanki z
§ 1 art. 231 k.c., tryb przetargowy nie wchodzi w gre. Jezeli przestanki z
omawianego przepisu nie bylyby zrealizowane — wbrew zapewnieniom
stron umowy — umowa bylaby niewazna. Oceny tej nie zmienia fakt, ze
Skarbowi Panstwa jako wilascicielowi przystuguje roszczenie nie uzalez-
nione od przestanek z art. 231 § 1 k.c. Roszczenie o wykup przystugujace
wiascicielowi nie zwalnia od przetargu, jezeli roszczenie to nie przyshuguje
zarazem kandydatowi na nabywce. Kandydat ten musi by¢ potraktowany
naréwni z innymi, poniewaz nie przystuguje mu ani roszczenie w stosunku
do wiasciciela ani nawet jaki$ rodzaj pierwszenstwa. Pltynie stad wniosek,
Ze notariusz nie powinien sporzadzi¢ aktu notarialnego, jezeli strony po-
woluja si¢ na zabudowg przez nabywecg (art. 231 k.c.), ktéra ma uzasadnia¢
zwolnienie z przetargu. Latwo mogloby dojs¢ do sporzadzenia umowy
niewaznej, ktorej niewaznos$¢ — z powodu naruszenia trybu przetargowego
— ustalilby sad po zbadaniu niezrealizowania przestanek z art. 231 § 1 k.c.
Sama zabudowa, uzasadniajaca wyltacznie roszczenie wiasciciela (§ 2 art.
231 k.c.), nie zwalnia od przetargu. Jezeli jednak mimo to dosztoby do
zawarcia umowy z powolaniem si¢ na art. 231 § 1 k.c., umowa taka ko-
rzystalaby z domniemania waznosci. Jedynie sad jest wladny ustali¢, ba-
dajac przestanki z art. 231 § 1 k.c., czy jest ona wazna, czy tez nie, jezeli
jej waznos¢ bylaby kwestionowana przez osobg majaca w tym interes
prawny’*.

2. Na gruncie obowigzujacego wowczas art. 4 ust. 8 ustawy o g.g., Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 26 marca 1998 r. wypowiedziat poglad,
iz ,,sama zabudowa gruntu, i to nawet gdyby przesadzata o istnieniu rosz-
czenia z art. 231 § 1 k.c., nie uzasadnia jeszcze zwolnienia od przeprowa-
dzenia przetargu na podstawie ust. 8 art. 4 ustawy o g.g. w sytuacji, w ktorej
grunt byt przedmiotem sprzedazy, a nie umowy przeniesienia za wynagro-
dzeniem wilasnos$ci dziatki zajetej pod budowe™. Sad rejonowy odmowit
bowiem dokonania wpisu w ksigdze wieczystej prawa wlasno$ci nierucho-

*E.Drozd,jw, s. 60.

7T CKN 586/97, OSP 1998, nr 12, poz. 220. E. Gniewek, odnoszac si¢ do tej tezy bez
blizszej analizy, stwierdzit, iz ,,chybiona jest teza zakladajaca wymog przetargowy trybu
rozporzadzenia” nieruchomoscia zabudowana w ramach realizacji roszczenia z art. 231 § 1
k.c., tenze, Komentarz..., s. 577 pkt 16.
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mosci na rzecz nabywcow z tej przyczyny, iz ,,umowa sprzedazy gruntow
bedacych wiasnoscia gminy zostata zawarta z pominigciem obligatoryjne-
go trybu przetargowego skutkujacym niewaznoScia tej umowy””.

I

Umowy przeniesienia whasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa zawar-
te w wykonaniu roszczenia z art. 231 § 2 k.c. na tle ustawy z 30 maja 1996
r. w Swietle praktyki notarialne;j.

1. Wszystkie analizowane umowy zawarto po wejsciu w zycie ustawy
z 1996 r. w brzmieniu: Dz.U. z 1996 r. Nr 90, poz. 405; zm.: Dz.U. z
1996 1. Nr 156, poz. 775; z 1997 1. Nr 80, poz. 509, Nr 121, poz. 770;
z 2000 . Nr 48, poz. 550, Nr 95, poz. 1041. W $wietle tych zatem prze-
pisow nalezy ocenia¢ wazno$¢ oraz skuteczno$¢ omawianych umow.

2.1. W interesujacych nas rozwazaniach, zgodnie z art. 23 ust. 1 cyt.
ustawy, gospodarowanie mieniem Skarbu Panstwa przez Agencje Mienia
Wojskowego (zwanej dalej Agencja) polega w szczegdlnosci na: sprzedazy
lub zamianie mienia albo oddaniu gruntéw w uzytkowanie wieczyste (ust.
1 pkt 1); oddaniu mienia w uzytkowanie, najem, dzierzawe, uzyczenie,
zarzad lub do korzystania na podstawie innego stosunku prawnego (ust. 1
pkt 2); wnoszeniu mienia do spotek, a takze nabywaniu i obejmowaniu
udziatow w spotkach, jak rowniez wykonywaniu praw z udzialow w spol-
kach (ust. 1 pkt 4). Ponadto w $wietle przepisu art. 25 ust. 1 tej ustawy
»zawarcie umow wynikajacych z art. 23 ust. 1 pkt 1 1 2, z wyjatkiem
oddania w zarzad i uzyczenie oraz zamiany mienia, nastgpuje w drodze
przetargu”.

2.2. Agencja jest panstwowa osoba prawna (art. 5 ust. 3), a Skarb
Panstwa powierza wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczo-
wych na jego rzecz w stosunku do mienia, o ktorym mowa w art. 2 ustawy
(art. 6). Przekazanie Agencji mienia, o ktorym mowa w art. 2 tej ustawy,
nastepuje w formie protokotu zdawczo-odbiorczego z dniem jego podpisa-
nia (art. 19 ust. 1 ustawy). O przekazaniu Agencji mienia (art. 2) zarzadza
Minister Obrony Narodowej albo w jego imieniu inny organ wojskowy (art.
18 ust. 1 ustawy).
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2.3. Przytoczone uregulowania maja o tyle istotne znaczenie, iz proto-
kot zdawczo-odbiorczy stanowi podstawe do ujawnienia Agencji w dziale
drugim ksiggi wieczystej zatozonej dla nieruchomosci Skarbu Panstwa jako
,,080by prawnej, ktorej powierzono wykonywanie praw Skarb Panstwa”
(por. § 41 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 1. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow
dokumentéw, Dz.U. Nr 102, poz. 1122, cyt. dalej jako rozp. wyk. z 2001 r.).

2.4. Tymczasem w aktach notarialnych stwierdzajacych zawarcie umo-
wy z art. 231 § 2 k.c. ,,przez Agencje” jako zbywce ujawnia sig, iz ,,w
ksiedze wieczystej nr ... zatlozonej dla nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
nr ... wpisana jest Agencja jako wilasciciel nieruchomosci na podstawie
decyzji administracyjnej starosty z dnia ...” W jednym zdaniu trzy bledy.
Po pierwsze — Agencja nie jest wlascicielem nieruchomosci, tylko Skarb
Panstwa. Agencja jest inng niz Skarb Panstwa panstwowsa osoba prawna
o tzw. charakterze powierniczym (art. 6 ustawy z 1996 r.). Po drugie —
podstawa ujawnienia Agencji jako osoby prawnej, ktorej powierzono wy-
konywanie praw Skarbu Panstwa (§ 41 ust. 1 pkt 1 rozp. wyk. z 2001 r.),
jest wspomniany juz protokoét zdawczo-odbiorczy (art. 18 ust. 1 oraz art.
19 ust. 1 ustawy z 1996 r.) sporzadzony przez Ministra Obrony Narodowej
albo z jego upowaznienia przez inny organ wojskowy. W zwiazku z po-
wyzszym mozna mie¢ watpliwosci, czy Prezes Agencji byt upowazniony
do zawarcia umowy w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa, skoro wedlug
tresci wpisu w ksiedze wieczystej, powierzenie Agencji wykonywania praw
Skarbu Panstwa nastapito na podstawie decyzji starosty. Po trzecie — de-
cyzjarejonowego organu rzadowej administracji ogolnej (starosty) stanowi
podstawe ,,wygasnigcia zarzadu” sprawowanego dotychczas przez inng jed-
nostkg organizacyjng MON (art. 19 ust. 3 ustawy), nie za$ ujawnienia
Agencji w dziale drugim ksiggi wieczystej zalozonej dla nieruchomosci
Skarbu Panstwa.

3. Zawarcie analizowanych umow nastapito na podstawie pelnomoc-
nictwa Prezesa Agencji udzielonego dyrektorowi oddziatu terenowego ,,do
sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym na podstawie art. 231
§ 2 k.c. w imieniu Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Agencjg” (por.
art. 9 ust. 2, art. 12 ust. 11 2 oraz art. 13 ustawy z 1996 r.).

3.1. Juz sama tre$¢ sprecyzowanego w akcie notarialnym pelnomocnic-
twa moze budzi¢ watpliwosci, jezeli mocodawca upowaznit dyrektora jed-

19



Aleksander Oleszko

nostki terenowej Agencji ,,do sprzedazy bezprzetargowej nieruchomosci”,
a przeciez zostala zawarta zupehie inna rodzajowo umowa przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomosci w trybie art. 231 § 2 k.c. Gdyby jednak przyjac,
iz rzeczywista wola mocodawcy byto upowaznienie do zawarcia umowy
w trybie art. 231 § 2 k.c., to pozostaje otwarte pytanie, czy w ,,drodze
pelnomocnictwa” mozna wylaczy¢ przewidziany w art. 25 ust. 1 ustawy
z 1996 1. obowiazkowy tryb przetargowy do ,,zawarcia umow wynikaja-
cych z art. 23 ust. 1 pkt 1 i 2” omawiane] ustawy. Odpowiedz musi by¢
przeczaca.

3.2. Nalezy zauwazy¢, iz dopuszczalno$¢ zawierania umow na podsta-
wie art. 23 ust. 1 ustawy z 1996 r. nie jest wyliczeniem wyczerpujacym,
skoro ustawodawca uzyt sformutowania ,,w szczegolnosci”, po czym w ust.
1 pkt 112 tegoz przepisu wskazat przyktadowe wyliczenie rodzajow umow
mogacych by¢ zawartych w trybie i na podstawie omawianej ustawy. Nie
powinno ulega¢ watpliwosci, iz oprocz umowy sprzedazy, zamiany, w trybie
wspomnianej ustawy moga by¢ zawierane takze inne umowy o skutkach
rozporzadzajacych. Te wszystkie umowy ,,wynikaja” — jak to okresla art.
25 ust. 1 ustawy — z przepisu art. 23 ust. 1 pkt 1 1 2. Moga by¢ jednak one
zawierane w trybie (w drodze) przetargu (art. 25 ust. 1 zd. pierwsze usta-
wy). Przetarg w tym wypadku jest obowiazkowy, co oznacza, ze naruszenie
trybu zawarcia umowy skutkuje bezwzgledna niewaznos¢ czynnosci praw-
nej (art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 25 ust. 11 art. 23 ust. 1 pkt 1 1 2 ustawy
z 1996 r.).

4. Dla oceny waznosci umowy zawartej na podstawie art. 231 § 2 k.c.,
w ktorej ,,zbywca” byta Agencja, w sytuacji gdy omawiana ustawa prze-
widuje dla wskazanych uméw o skutkach rozporzadzajacych tryb przetar-
gowy, istotne znaczenie — jak si¢ wydaje — ma fakt, iz ustawodawca nie
przewidzial zadnego w tym wzgledzie wyjatku dla witasciciela realizuja-
cego roszczenie w trybie art. 231 § 2 k.c. Roszczenie wlasciciela nie wylacza
w tym zakresie trybu przetargowego, albowiem przewidziany w art. 23 ust.
3 ustawy wyjatek od przetargu odnosi si¢ na gruncie przepisu art. 231 §
1 k.c. wylacznie do realizujacego to roszczenie posiadacza samoistnego.
Przepis art. 25 ust. 1 ustawy z 1996 r. ma jednoznacznie charakter bez-
wzglednie obowiazujacy.

Z podobna w tym zakresie regulacja spotykamy si¢ na gruncie przepi-
sow art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce
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nieruchomosciami. W rozwazanej kwestii dopuszczenia zawarcia umowy
w trybie art. 231 k.c. sytuacja jest zupetnie jasna. Na podstawie przytoczo-
nych przepisow ustawy z 1997 r. tryb przetargowy przy zbywaniu nieru-
chomosci osobom fizycznym nie obowiazuje w razie zbycia nieruchomosci
na rzecz osoby, ktorej przystuguje roszczenie o nabycie nieruchomosci na
mocy tejze ustawy lub na podstawie odrgbnych przepisoéw, a wige takze art.
231 k.c®

5. Na gruncie art. 25 ust. 1 ustawy z 1996 r. przetarg wylacza roszczenie
nabywcy (inwestora) o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci dziatki
zabudowanej Skarbu Panstwa w trybie art. 231 § 2 k.c. Inwestor moze
zglosi¢ swdj udzial w przeprowadzonym przez Agencje przetargu w celu
zawarcia umowy przeniesienia na jego rzecz wlasnosci zabudowanej dziat-
ki i z ustalonej ceny potraci¢ uczynione na budowe naktady’. Umowe zawarta
przez Agencje w trybie art. 231 § 2 k.c. w $wietle uregulowania zawartego
w art. 25 ust. 1 ustawy z 1996 r. nalezy ocenic jako bezwzglednie niewazna
(art. 58 § 1 k.c.).

W ramach kognicji wyznaczonej przepisem art. 626° § 2 oraz art. 626°
k.p.c. w postgpowaniu o wpis nabywcy w ksiedze wieczystej jako wlasci-
ciela na podstawie omawianej umowy przeniesienia wtasnosci zawartej
przez Agencjg jako zbywceg na podstawie art. 231 § 2 k.c. — sad powinien
wniosek oddali¢ wobec braku podstaw do jego uwzglednienia.

8S.Rudnicki, Glosa do postanowienia SN cyt. w przypisie 6. Autor uwaza, iz na
tle stanu faktycznego, bedacego przedmiotem rozpoznania sprawy na gruncie ustawy o g.g.
z 1985 r., umowa ,,sprzedazy” zawarta z pominigciem przetargu byta wazna, gdyz zgodnie
z zamiarem stron chodzilo o zawarcie umowy w trybie art. 231 k.c. Podzielam ten kierunek
wyktadni, iz nawet we wskazanej sytuacji, realizacja roszczenia z tytutu prawa zabudowy
przystuguje wytacznie posiadaczowi samoistnemu— § 1 art. 231 k.c. Roszczenie wilasciciela
nie wylacza przetargu.

*Por. A.Luszpak-Zajac, Charakter prawny przetargu prowadzonego dla zawar-
cia umowy wymagajqcej zachowania formy szczegolnej pod rygorem niewaznosci, PPH
1998, nr 10, s. 19 i nast.
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