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Pytania i odpowiedzi

L. Pytanie: Czy wazna jest umowa przeniesienia wiasnosci nierucho-
mosci, zawarta w trybie bezprzetargowym, w wykonaniu roszczenia z art.
231 § 2 k.c., na podstawie ktorej Skarb Panstwa — Agencja Mienia
Wojskowego rozporzqdzila odplamie nieruchomosciq na rzecz wspotwia-
Scicieli, ktorzy na przedmiotowej nieruchomosci wybudowali garaze?

Notariusz sporzqdzajqcy powyzszq umowe zawart w akcie notarial-
nym wniosek o wpis nabywcow jako wspotwlascicieli nieruchomosci w
stosownych utamkach na podstawie powyzszej umowy w miejsce Skarbu
Panstwa — Agencji Mienia Wojskowego, ktora ujawniona byla w dziale
drugim ksiegi wieczystej jako sprawujqca trwaly zarzqd przedmiotowq
nieruchomosciq.

Odpowiedz: Watpliwosci co do oceny umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci zawartej w trybie art. 231 § 2 k.c. przez Skarb Panstwa na
rzecz wspdtwlascicieli, ktorzy zabudowali przedmiotowa nieruchomosé
garazami, jako podstawy wpisu prawa wspotwlasnosci (art. 6268 § 2 k.p.c.),
jak si¢ wydaje, biora si¢ stad, iz umowa ta moze podlega¢ w zakresie
skutecznosci materialnoprawnej rezimowi kilku ustaw. Chodzi przede
wszystkim o:

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.);
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2) ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.), do ktorej odsyta przepis art. 23
ust. 3 ustawy z 1996 r., statuujac, iz ,,zasady gospodarowania nieruchomo-
$ciami reguluja przepisy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci” oraz

3) wspomniany juz przepis art. 231 § 2 k.c., przyznajacy wihascicielowi
gruntu, na ktérym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o wartosci
przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki, roszczenie, aby
ten, kto budynek lub inne u rzadzenie wznidsl, nabyt od niego wlasnosé
dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Z oczywistych wzgledow wilascicielem gruntu moze by¢ takze Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, ktorym przystuguje takie
roszczenie realizowane w drodze sadowej lub umownej. Zawarcie umowy
wymaga zachowania formy aktu notarialnego (tak np. S. Rudnicki, Komen-
tarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczo-
we, Warszawa 1996, s. 286 1 nast.; S. Wdjcik, Realizacja roszczen z art.
231 Kodeksu cywilnego w drodze umowy, [w:] Obrot nieruchomosciami
w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 269 i nast.; E. Gniewek, Kodeks
cywilny. Ksigga druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Zakamycze 2001, s. 552 i nast.).

llekro¢ dopuszcza si¢ mozliwos¢ zawarcia przedmiotowej umowy, w
pismiennictwie wskazuje si¢ bardzo wyraznie, iz obowiazek notariusza w
razie sporzadzenia umowy o przeniesienie wlasnosci zabudowanej dziatki
na gruncie art. 231 k.c. ma swoje granice. Na przestrzeganie w tym zakresie
obowiazkéw notariusza, wskazanych w art. 80 § 2 pr. o not., zwraca do-
kladnie uwage S. Rudnicki. Wedlug tego autora, ,jezeli stan faktyczny
nasuwa watpliwosci, czy spelnione zostaly przestanki roszczenia wymie-
nione w art. 231 k.c., co stawiatoby pod znakiem zapytania samo istnienie
roszczenia, to woéwczas notariusz, sporzadzajac umowg przeniesienia
wlasnosci, narazatby nie tylko strony na niebezpieczenstwo niekorzystnych
skutkéw prawnych, ale i siebie samego na odpowiedzialnos¢ odszkodo-
wawcza. Mogloby to nastapic np. w sytuacji, kiedy przedmiotem zabudowy
jest dzialka siedliskowa, na ktorej znajduja si¢ inne budynki, albo gdy
zachodzi watpliwosé, kto lub w jakiej czesci dokonat zabudowy. W takim
wypadku realizacja roszczenia z art. 231 k.c. powinna nastapi¢ w drodze
sadowej” (S. Rudnicki, Umowa o przeniesienie wlasnosci dziatki zajetej
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pod budowe, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnic-
kiego, Warszawa 1999, s. 597.

Jak si¢ wydaje, inne sa obowiazki notariusza (art. 80 § 2 pr. o not.) przy
ocenie realizacji roszczenia z art. 231 § 1, a inne z art. 231 § 2 k.c. Zwyklo
si¢ przyjmowac, iz w wypadku realizacji roszczenia wlasciciela zabudo-
wanej dzialki, przewidzianego w art. 231 § 2 k.c., sprawa przedstawia si¢
znacznie prosciej, albowiem roszczenie to nie jest uzaleznione od tego, aby
inwestor budowli byt posiadaczem samoistnym dzialki, ani od tego, aby
inwestor znajdowat si¢ w dobrej wierze. Ustalenia, Ze na oznaczonej dziat-
ce zostala wzniesiona budowla, mozna dokona¢ na podstawie zgodnych
o$wiadczen stron umowy. Temu celowi moze tez stuzy¢ mapa sytuacyjna
nieruchomosci wraz z odpowiednim rzutem znajdujacego si¢ na niej budyn-
ku. Wartos¢ budynku notariusz moze ustali¢ na podstawie szacunku doko-
nanego przez bieglego albo na podstawie zaswiadczenia wlasciwego in-
spektoratu PZU. Wreszcie wysokos¢ wynagrodzenia naleznego wiascicielowi
ustalaja strony umowy. Stwierdzenia te powinny zosta¢ wiasciwie udoku-
mentowane w tresci aktu notarialnego, zgodnie z art. 92 § 3 pr. o not. (tak
zwlaszcza S. Wojcik, Realizacja roszczenia..., s. 279-280; E. Janeczko,
Wzory aktow notarialnych, Warszawa 1975, s. 207).

Godzi sie jednak podkresli¢, iz w rozwazanym wypadku, wskazanym
w pytaniu, mamy do czynienia z dodatkowym wymogiem mogacym mie¢
istotne znaczenie dla oceny skutecznosci materialnoprawnej zawartej umowy
jako podstawy wpisu, a mianowicie z faktem, iz zgodnie z art. 25 ust. 1
ustawy z 1996 r. zawarcie umowy sprzedazy i innych uméw o skutkach
rozporzadzajacych, wskazanych w tym przepisie, nastgpuje w trybie prze-
targowym. Jezeli zatem dochodzi do zawarcia umowy w trybie art. 231 §
2 k.c., a wigc z pomini¢ciem przetargu, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1
w zw. z art. 23 ust. 11 2 ustawy z 1996 r., powstaje pytanie, czy i w jaki
sposdb notariusz powinien stwierdzi¢ w sporzadzonym akcie notarialnym
okolicznosci (fakty), z ktdrych wynikatoby, iz wylaczenie trybu przetargo-
wego odpowiada prawu, a zawarta umowa jest wazna i skuteczna. Z reguly,
co potwierdza pytanie, notariusz nie dokonuje w tym zakresie zadnych
stwierdzen w akcie notarialnym, a jedynie w tytule umowy oraz w jej tresci
wskazuje realizacj¢ roszczenia wlasciciela na podstawie § 2 art. 231 k.c.
,,W trybie bezprzetargowym”. Na kwestie te wypada zwrdci¢ wieksza uwage.
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Whikliwsza analiz¢ realizacji roszczenia z art. 231 k.c., w sytuacjach
objetych dyspozycja przepisu art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, podjal w naszym
pismiennictwie E. Drozd. Prezentowane wowczas poglady w duzym stop-
niu zachowuja aktualno$¢ pod rzadem obowiazujacych i wskazanych na
wstepie ustaw z 1996 r. oraz z 1997 r., gdy dochodzi do zbycia nierucho-
mosci w trybie przetargowym. Otéz, wedhug E. Drozda ,,w doktrynie przyj-
muje si¢, ze zado$¢ roszczeniom z art. 231 § 1 lub 2 k.c. mozna uczynié
réwniez dobrowolnie przez zawarcie umowy o przeniesienie wiasnosci
dziatki zajetej pod budowe w zamian za wynagrodzenie. W umowie po-
winna by¢ podana podstawa prawna umowy przenoszacej wlasnos¢. Jest
to o tyle istotne, ze umowa zawarta ,,na podstawie art. 231 k.c.” nie jest
umowa sprzedazy. Twierdzi si¢ zarazem, ze brak przestanek z art. 231 k.c.,
gdy on byl podstawa zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci, powoduje
niewaznos$¢ umowy (E. Drozd, [w:] E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodar-
ka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci, Krakow 1995, s. 59).

W dalszej czesei tych rozwazan E. Drozd stawia pytanie, czy w wy-
padku zabudowy gruntu Skarbu Panstwa, umowy przenoszace wasnosc za
wynagrodzeniem noga by¢ zawierane wprost u notariusza, gdy pozostaja
w kolizji z podstawowa zasada, iz rozporzadzenie nieruchomoscia Skarbu
Panstwa moze nastapi¢ jedynie w trybie przetargu. Wedhug tego autora,
»odstepstwo od tej zasady niewatpliwie wchodzi w gre, gdy ustawa (obo-
jetnie jaka, rowniez kodeks cywilny) stwarza nabywcy roszczenie o prze-
niesienie wlasnosci: z oczywistych wzgledow nieruchomo$¢ nie moze by¢
wowczas przeznaczona do sprzedazy w trybie przetargu (zastrzezenia
zawarte w przepisach u.g.g. przewidujace takie roszczenia, mowiace, ze
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste lub sprzedaz nastgpuje bez prze-
targu, nalezy uznac za bledne, a nawet szkodliwe, gdyz sugeruja, iz samo
roszczenie nie wyklucza przetargu). Jezeli wigc spetnione sa przestanki z
§ 1 art. 231 k.c., tryb przetargowy nie wchodzi w gre. Jezeli przestanki z
omawianego przepisu nie bylyby zrealizowane — wbrew zapewnieniom
stron umowy — umowa bylaby niewazna. Oceny tej nie zmienia fakt, ze
Skarbowi Panstwa jako wlascicielowi przyshuguje roszczenie nie uzalez-
nione od przestanek z art. 231 § 1 k.c. Roszczenie o wykup przystugujace
wlascicielowi nie zwalnia od przetargu, jezeli roszczenie to nie przystuguje
zarazem kandydatowi na nabywce. Kandydat ten musi by¢ potraktowany
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naréwni z innymi, poniewaz nie przyshuguje mu ani roszczenie w stosunku
do wiasciciela, ani nawet jakis rodzaj pierwszenstwa. Ptynie stad wniosek
— konkluduje E. Drozd — ze notariusz nie powinien sporzadza¢ aktu nota-
rialnego, jezeli strony powolujg sie na zabudowg przez nabywce (art. 231
k.c.), ktéra ma uzasadnia¢ zwolnienie z przetargu. Latwo mogloby dojs¢
do sporzadzenia umowy niewaznej, ktorej niewazno$¢ z powodu narusze-
nia trybu przetargowego ustalitby sad po zbadaniu niezrealizowania prze-
stanek z art. 231 § 1 k.c. Sama zabudowa, uzasadniajaca wylacznie rosz-
czenie wlasciciela (§ 2 art. 231 k.c.), nie zwalnia od przetargu. Jezeli jednak
doszloby do zawarcia umowy z powotaniem si¢ na art. 231 § 1 k.c., umowa
taka korzystalaby z domniemania waznosci. Jedynie sad jest wladny usta-
lic, badajac przestanki z art. 231 § 1 k.c., czy jest ona wazna, czy jest
niewazna, jezeli jej wazno$¢ bylaby kwestionowana przez osob¢ majaca
w tym interes prawny” (E. Drozd, Gospodarka gruntami..., s. 60).

Zagadnienie mozliwosci realizacji roszczenia z art. 231 § 1 k.c., jezeli
nieruchomo$¢ zabudowana, bedaca przedmiotem rozporzadzenia, podlega-
fa na gruncie art. 4 ust. 8 ustawy o g.g. trybowi przetargowemu, stanowito
oceng Sadu Najwyzszego wyrazona w postanowieniu z dnia 26 marca 1998 r.
I CKN 986/97 (OSP 1998, nr 12, poz. 220), wedlug ktérego sama zabu-
dowa gruntu, 1 to nawet gdyby przesadzata o istnieniu roszczenia z art. 231
§ 1 k.c., nie uzasadniata jeszcze zwolnienia od przeprowadzenia przetargu
na podstawie art. 4 ust. 8 cyt. ustawy z 1985 r. w sytuacji, w ktorej grunt
byl przedmiotem sprzedazy przez gming na rzecz osoby fizycznej z pomi-
nigciem przetargu, a nie uUmowy przeniesienia za wynagrodzeniem witasno-
$ci dzialki zajetej pod budowe.

Poglad ten zostat wypowiedziany na tle stanu faktycznego, w ktérym
sad wieczystoksiegowy odmdwil wpisu w ksigdze wieczystej prawa wila-
snosci nieruchomosci na rzecz nabywcy z tej przyczyny, ze umowa sprze-
dazy dzialki zabudowanej stanowiacej wlasno$¢ gminy zostata zawarta z
pominieciem obligatoryjnego przetargu, skutkujacym niewaznoscia tej
umowy (art. 58 § 1 k.c.). W wyniku rozpoznawanej kasacji Sad Najwyzszy
podkreslit, iz przewidziane dotychczasowsq ustawa z 1985 r. zasady sprze-
dazy m.in. komunalnych nieruchomosci gruntowych, w tym wymog stoso-
wania trybu przetargowego, nalezalo odnie$¢ wprost takze do sprzedazy,
ktorej przedmiotem byt stanowiacy wlasnos¢ gminy grunt zabudowany.
Wyjatek co do stosowania obligatoryjnego trybu przetargowego wystepo-
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wal tylko wowczas, gdy ustawa przewidywata pierwszenstwo nabycia, ktore
jest wyrazem woli ustawodawcy eliminacji innych podmiotéw ubiegaja-
cych si¢ o nabycie tej samej rzeczy. Co prawda, przepis art. 4 ust. 8 ustawy
z 1985 r. przewidywal mozliwos¢ sprzedazy w trybie bezprzetargowym,
ale tylko na rzecz wtascicieli lub uzytkownikdw wieczystych gruntéw, i to
jedynie wowczas, gdy przedmiotem sprzedazy byta czegs$é przyleglego gruntu,
niezbedna do poprawienia warunkow zagospodarowania juz posiadanej
dzialki, a czesci te nie mogly by¢ sprzedane jako odrebne dziatki budow-
lane.

Przytoczone stanowisko kontynuuje trafing lini¢ dotychczasowego orzecz-
nictwa, iz sprzedaz przez gming (Skarb Panstwa) nieruchomosci gruntowej
wraz z budynkami moze nastapi¢ tylko w drodze przetargu, jezeli ustawa
nie przewiduje w tym wzgledzie wyjatkéw (uchwatla SN z dnia 2 kwietnia
1994 r. III CZP 61/94, OSNIC 1995, nr 4, poz. 68).

W glosie do powyzszego postanowienia Sadu Najwyzszego S. Rudnicki
(OSP 1998, nr 12, poz. 220), nie kwestionujac samego rozstrzygniecia,
gdyz w $wietle ustalonego stanu faktycznego realizacja roszczenia z art.
231 § 1 k.c. nie mogta nastapi¢ wobec braku po stronie nabywcy przymiotu
posiadacza samoistnego, podat jednak w watpliwo$¢ sama tezg orzeczenia
,Jako zbyt ogdlnikowa wypowiedz”. Porownujac umowe o przeniesienie
wlasnosci zabudowanej dzialki (art. 231 k.c.) oraz umowg sprzedazy (art.
535 k.c.), glosator stwierdza, iz mimo ze obie umowy wykazuja szereg
podobienstw, ktdre szczegotowo analizuje, to jednak umowa z art. 231 k.c.
nie jest umowa sprzedazy w rozumieniu art. 535 k.c.

Stwierdzenie to nie oznacza jednak, wedtug S. Rudnickiego, ze nazwa-
nie umowy o przeniesienie wlasnosci dziatki zajetej pod budowe ,,umowa
sprzedazy” usprawiedliwia poglad, iz ,,sprzedaz” taka bez przetargu jest
niewazna. Artykul 4 ust. 8 ustawy z 1985 r. regulowat sprzedaz i oddanie
w uzytkowanie wieczyste gruntow stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa
1 gminy, z zachowaniem przetargowej formy sprzedazy, jako jeden ze spo-
sobow gospodarowania nieruchomos$ciami. Regulacja ta dotyczyta typo-
wych uméw sprzedazy, o jakich mowa w art. 535 k.c., 1 w zastosowaniu
do takich umoéw trafny jest poglad, Zze niezachowanie trybu przetargowego
powodowalo niewazno$¢ umowy sprzedazy. Jednakze, jak wiadomo, o
rodzaju umowy nie decyduje nadana jej nazwa, lecz jej charakter, cel i tresc.
Oznacza to, ze nazwana blgdnie ,,umowa sprzedazy” umowa o przeniesie-
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nie wlasnosci nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub
gminy, zawarta przez strony w celu realizacji roszczenia wynikajacego z
art. 231 k.c., nie podlegata hipotezie art. 4 ust. 8 ustawy z 1985 r., a w
konsekwencji zachowanie trybu przetargowego ,,sprzedazy” byto zbedne.
Nadanie tej umowie niewlasciwej nazwy nie miato Zadnego znaczenia
prawnego. W konsekwencji taka umowa ,,sprzedazy” zawarta z pominig-
ciem przetargu jest wazna (glosa S. Rudnickiego..., jw.).

S. Rudnicki w dalszej czesci glosy stwierdza, iz na tle obecnej ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami sytuacja jest
zupehnie jasna, bowiem tryb przetargowy przy zbywaniu nieruchomosci
osobom fizycznym nie obowiazuje w razie zbycia nieruchomosci na rzecz
osoby, ktorej przystuguje roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy tejze
ustawy lub na podstawie odrebnych przepisow, a wiec takze art. 231 k.c.
(art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 cyt. ustawy z 1997 r.).

Nawigzujac do pogladu Sadu Najwyzszego, wyrazonego w glosowa-
nym orzeczeniu, nie wydaje si¢, azeby zaréwno, teza jak i uzasadnienie
,,oyly zbyt ogdlnikowe”, a tym bardziej brak bytoby podstaw do kwestio-
nowania trafnego rozstrzygnigcia oddalajacego wniosek o wpis prawa
wlasnosci na podstawie zawartej umowy sprzedazy z pominigciem prze-
targu, ktory w Swietle art. 4 ust. 8 ustawy z 1985 r. byl w tym wypadku
obligatoryjny. Nie ulegato bowiem watpliwosci, iz strony zawarly umowe
sprzedazy w rozumieniu art. 535 k.c., z naruszeniem bezwzglednie obo-
wiazujacego przepisu art. 4 ust. 8 cyt. ustawy. Stan faktyczny sprawy w
niczym nie upowaznia do wyrazenia tezy, iz w rzeczywistosci strony za-
warly umowe przeniesienia wlasnosci na podstawie art. 231 § 1 k.c. Jest
rzecza oczywista, ze nie mozna wykluczy¢, iz zawarta umowa, btednie
nazwana ,.sprzedaza”, w rzeczywistosci odnosi si¢ do sytuacji wskazanej
w art. 231 § 1 k.c. 1 realizuje stan faktyczny wskazany w tym przepisie,
co uzasadniatoby zbedno$¢ trybu przetargowego z art. 4 ust. 8 ustawy z
1985 r. Rozwazania te nie mogly jednak pozostawa¢ w zwiazku z gloso-
wanym orzeczeniem, gdyz Sad Najwyzszy odniost si¢ trafnie do oceny
stanu faktycznego, z ktorego wynikato, iz strony zawarly wylacznie bez-
przetargowa umowe sprzedazy w rozumieniu art. 535 k.c., a nie — wbrew
nazwie — umowe z art. 231 § 1 k.c. Z tego wzgledu bledna wydaje si¢
konkluzja E. Gniewka, iz w rozwazanej sprawie strony blednie zastosowa-
ly konstrukcje umowy sprzedazy dla umownej realizacji ,,roszczenia uwlasz-
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czeniowego z art. 231 § 1 k.c.” (E. Gniewk, Kodeks cywilny. Ksigga druga.
Wiasnosc¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001, s. 577
teza 16). Przeciez sam nabywca, jako skarzacy postanowienie o oddaleniu
whniosku o wpis prawa wlasnosci, jednoznacznie wskazal w sprawie, iz byt
dzierzawca zabudowanej przez siebie dzialki letniskowej, a wigc posiada-
czem zaleznym, co uniemozliwiato zawarcie umowy na podstawie art. 231
§1kec.

Bardziej interesujace jest twierdzenie S. Rudnickiego prezentowane w
przytoczonej glosie, iz na gruncie ustawy z 1997 r. ,,sytuacja jest zupehie
jasna, bowiem tryb przetargowy przy zbywaniu nieruchomosci osobom
fizycznym nie obowigzuje w razie zbycia nieruchomosci na podstawie
odrebnych przepisow, a wigc takze art. 231 k.c.” Oznaczatoby to zatem,
iz na gruncie obecnego stanu prawnego (ustawa z 1997 r.) tryb przetargowy
wylaczony jest zarowno co do realizacji roszczenia z art. 231 § 1, jak i art.
231 § 2 k.c. Poglad ten wydaje si¢ by¢ dyskusyjny.

Przede wszystkim nie mozna identyfikowaé roznych przeciez stanow
faktycznych realizujacych roszczenie z § 1 art. 231 oraz z § 2 tegoz prze-
pisu (por. E. Drozd, [w:] Gospodarka nieruchomosciami..., s. 46 i nast.;
S. Wojcik, Realizacja roszczen..., s. 269 1 nast.). Wydaje sig, iz ustawo-
dawca nie identyfikuje takze obu roszczen, gdy wylacza tryb przetargowy
dla nabycia nieruchomosci na podstawie przepisow art. 37 ust. 2 pkt 1 w
zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z 1997 r. Wskazane uregulowania wyraznie
stanowia, iz,,w przypadku zbywania nieruchomosci... pierwszenstwo w ich
nabyciu przystuguje osobom fizycznym, gdy roszczenie o nabycie nieru-
chomosci wynika z odrebnych przepisow”. Nie powinno ulega¢ watpliwo-
sci, iz w rozwazanym wypadku wytaczenie trybu przetargowego odnosi si¢
tylko do ,,roszczenia nabywcy”, a nie wlasciciela jako zbywcey (por. § 2
art. 231 k.c.). Oznacza to, iz w $wietle tzw. prawa zabudowy, realizacja
powyzszego roszczenia ,,przystuguje” wylacznie posiadaczowi samoistne-
mu w sytuacji wskazanej w art. 231 § 1 k.c. Konkluzja powyzszego wywodu
jest jednoznaczna: przepis § 2 art. 231 k.c. nie przyznaje roszczenia
wiascicielowi dziatki zabudowanej w tym znaczeniu, ze realizacja roszcze-
nia wlasciciela o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
zabudowanej na podstawie art. 231 § 2 k.c. nie wylacza przetargu dla
zbycia nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego, w zwiazku z czym nie stosuje si¢ wylaczenia, o ktérym mowa w prze-
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pisach art. 37 ust. 2 pkt 1 i art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z 1997 r. Oznacza
to, ze przetarg jest obowiazkowy, a naruszenie trybu zawarcia umowy o
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci skutkuje bezwzgledna niewaznos¢
czynnosci prawnej (art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 37 ust. 2 pkt 1 i art. 32
ust. 1 pkt 1 ustawy z 1997 r.). Inwestor, majacy zamiar nabycia zabudo-
wanej dziatki, powinien zglosi¢ swdj udzial w przetargu w celu zawarcia
umowy sprzedazy i z ustalonej ceny potraci¢ uczynione na budowe naklady,
wedlug ogolnych zasad prawa cywilnego.

Zasady powyzsze aktualne sg rowniez na tle zawieranych przez Agen-
cj¢ Mienia Wojskowego umdw przeniesienia wlasnosci zabudowanej nie-
ruchomosci w trybie § 2 art. 231 k.c., z pominigciem trybu przetargowego
przewidzianego w art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23 ust. 112 ustawy z 1996 1.
Mozna nawet mie¢ watpliwosci, czy wylaczenia trybu przetargowego
wskazane w ustawie z 1997 r. maja zastosowanie na gruncie ustawy z
1996 r. Jak wynika bowiem z tresci art. 23 ust. 3 ustawy z 1996 r., odestanie
do zasad gospodarowania nieruchomos$ciami przekazanymi Agencji Mie-
nia Wojskowego, przewidzianych obecnie w ustawie z 1997 r., nie musi
oznaczaé, iz do zawarcia umow wskazanych w art. 23 ust. 112 cyt. ustawy
7 1996 r. maja takze zastosowanie przepisy art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art.
34 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami. Literalne
brzmienie art. 25 ust. 1 ustawy z 1996 r. wyraznie wskazuje, iz odestanie
zawarte w tym przepisie dotyczy wylacznie art. 23 ust. 1 i 2, a pomija
,,zasady gospodarowania nieruchomosciami Agencji Mienia Wojskowego”
z ust. 3 art. 23 cyt. ustawy z 1996 r. Oznaczatoby to wtedy, iz ,,zasady
pierwszenstwa”, o ktérych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi, nie maja zastosowania do umow zawieranych w trybie art. 25 ust. 1
ustawy z 1996 1., przewidujacego tryb przetargowy jako obligatoryjny. Gdyby
jednak nalezato ,,przyznaé” takze w tych wypadkach (art. 25 ust. 1 ustawy
z 1996 r.) zasady pierwszefistwa dla wymieniowych nabywcow z ustawy
7 1997 r., nie zmienia to w niczym oceny, iz zawarcie umowy ,,na podstawie
art. 231 § 2 k.c.” przez Agencj¢ Mienia Wojskowego jako zbywcg, nie
wylacza obligatoryjnego przetargu co do nie ruchomosci objetych regulacja
ustawy z 1996 r. Zawartg w trybie art. 231 § 2 k.c. umowg przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci przez wspomniang Agencj¢ jako zbywce nalezy
uzna¢ za bezwzglednie niewazna, co uzasadnia oddalenie wniosku nabyw-
cow o wpis w ksiedze wieczystej prawa wiasnosci na ich rzecz.
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II. Pytanie: Czy sfuszne jest zZqdanie spoldzielni mieszkaniowej, aby
matzonkowie po nabyciu na wtornym rynku wlasnosciowego spoldzielcze-
go prawa do lokalu mieszkalnego do majatku wspolnego, musieli oboje
by¢ przyjeci w poczet czlonkow spotdzielni z obowiqzkiem wplacenia od
kazdego z nich wpisowego i udzialu?

Odpowiedz: Zdecydowana wigkszos$¢ zarzadow spotdzielni mieszka-
niowych uzaleznia skuteczno$¢ zawartej umowy zbycia wlasnosciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego na rzecz malzonkow na
zasadzie wspolnosci ustawowej od przyjecia malzonkow w poczet czton-
kéw spétdzielni, co taczy si¢ z dodatkowymi kosztami naleznymi spdtdziel-
ni. Chodzi takze o zasadnos¢ prezentowanego stanowiska spotdzielni miesz-
kaniowych co do skutecznosci zbycia omawianego prawa na tzw. ,,rynku
wtoérnym”.

Zarzady spdtdzielni swoje stanowisko uzasadniaja tym, iz skoro naby-
cie wspomnianego prawa nastapito do ,,majatku wspolnego matzonkéw”,
matzonkowie powinni by¢ przyjeci w poczet cztonkdw, poniewaz prawo
spoldzielcze ,,nie przewiduje zasady reprezentacji jednego matzonka co do
wspolnych ich interesdw w zakresie cztonkostwa w spotdzielni”. Zgodnie
z przepisem art. 223 § 2 pr. spotdz., skutecznosé zbycia wlasnosciowego
prawa do lokalu zalezy od przyjecia nabywcy w poczet cztonkoéw spot-
dzielni. Jezeli zatem nabywcami tego prawa sa malzonkowie na zasadzie
wspolnosci ustawowej, to dla ,,przeniesienia tego prawa na ich rzecz ko-
nieczne jest przyje¢cie matzonkdw do spotdzielni”. Wedtug prezentowanego
pogladu ,,przepis art. 215 § 2 pr. spdétdz. reguluje nabycie pierwotne oma-
wianego prawa w postaci przydziatu lokalu mieszkalnego, nie za$ nabycia
wtornego, jakim jest umowa sprzedazy, a utrata mocy obowiazujacej § 1
art. 215 pr. spotdz. dotyczy zagadnien zwigzanych z tzw. jednopodmioto-
woscig wlasnosciowego prawa do lokalu i nie moze odnosic si¢ do rozwa-
zan objetych pytaniem”.

Wypowiadane byly takze poglady, iz skuteczno$¢ nabycia w drodze
czynnosci prawnej wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego przez
matzonkow na zasadzie wspolnosci ustawowej (art. 223 § 2 w zw. z art.
224 pr. spotdz.) nalezato wigzac z zasada jednopodmiotowosci omawiane-
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go prawa, ktéra to zasade wyprowadzano z § 1 art. 215 pr. spotdz. Na tle
owczesnego stanu prawnego prezentowane bylo stanowisko, ze jezeli
nabywcami spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego sa matzonkowie
na zasadzie wspdlnosci ustawowej, to skutecznosé nabycia tego prawa
zalezy od przyjecia ich obojga w poczet cztonkow spdtdzielni. Sg oni bowiem
razem, a nie tylko jedno z nich, nabywcami tego prawa (tak J. Krzekotow-
ski, Matzonkowie nabywcami wiasnosciowego prawa do lokalu, Domy
Spotdzielcze 1999, nr 6).

Godzi si¢ jednak zauwazy¢, iz po opublikowaniu wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2001 r. K.23/2000 (Dz.U. Nr 69, poz.
724) orzekajacego, iz przepis art. 215 § 1 pr. spoldz. jest niezgodny z
Konstytucja RP, stwierdza sig¢, iz mimo ze od dnia 6 lipca 2001 r. (tj. daty
opublikowania wyroku w Dzienniku Ustaw) zasada jednopodmiotowosci
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego przestata istnie¢ i od tej
daty mozna rozporzadzi¢ omawianym prawem na rzecz wigcej niz jednej
osoby badz matzonkow, to jednak nadal obowiazuje art. 223 pr. spotdz.
Uwaza sig, iz przepis ten ma charakter ius cogens, co oznacza, ze ,,kazdy
znabywcow musi zosta¢ cztonkiem spétdzielni, gdyz od przyjecia w poczet
cztonkéw zalezy skuteczno$¢ nabycia”. W tym wypadku nie ma bowiem
cztonkostwa wspolnego (tak J. Florkowski, Nie ma czlonkostwa wspélne-
go, Gazeta Prawna z dnia 12 listopada 2001 r., nr 144).

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, co nastepuje.

Obecna oceng skuteczno$ci nabycia wlasno$ciowego prawa do lokalu
w spoldzielni mieszkaniowej warunkowana przyjeciem w poczet cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej nabywcdw tego prawa, w tym obojga malzon-
kow, w duzej mierze wyjasnia orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego.
Nie bez znaczenia jest rdwniez ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdt-
dzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 4, poz. 27).

Problem wptywu regulacji prawa spétdzielczego zaréwno z 1961 r., jak
1z 1982 r., odnoszacej si¢ do oceny skutecznosci nabycia wlasnoSciowego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, mozna i nalezy rozpatrywac
facznie w dwoch ptaszezyznach: pierwszej, dotyczacej ochrony prawa
podmiotowego nabywcy; drugiej — ochrony interesow spotdzielni w sferze
dopelnienia tzw. czynnosci zachowawczych nabywcy. W $wietle orzecz-
nictwa Trybunatu Konstytucyjnego trzeba zapytac, na ile ochrona prawa
majatkowego nabywcy takiego wiasnie lokalu mieszkalnego w spdtdzielni
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pozostawata w zgodnosci z uregulowaniami wewnatrzspotdzielczymi, okre-
slajacymi wymog realizacji przez nabywce czynnosci zachowawczych,
przewidzianych w prawie spotdzielczym.

Co do pierwszej kwestii, ochrona prawa podmiotowego nabywcy lokalu
mieszkalnego rozpatrywana byta zaréwno w sytuacjach uzyskania miesz-
kania mortis causa, jak 1 w drodze czynnosci prawnych. W kolejnosci
rozstrzygni¢¢, Trybunal Konstytucyjny wskazat na niekonstytucyjnos¢ za-
réwno przepisu art. 228 § 3 pr. spotdz. (wyrok TK z dnia 25 lutego 1999 .
K.23/98, OTK 1999, nr 2, poz. 25), w wyniku czego przepis ten utracit
moc obowiazujaca 24 wrzesnia 1999 r. (obwieszczenie Prezesa TK z dnia
20 wrzesnia 1999 r., ogloszone 24 wrzesnia 1999 r., Dz.U. Nr 77, poz.
874), jak 1 art. 228 § 1 pr. spotdz. (wyrok TK z dnia 21 maja 2001 r. SK
15/2000, Dz.U. z dnia 31 maja 2001 r. Nr 54, poz. 572).

Warto zapoznaé si¢ z zasadniczymi motywami TK, uznajacymi, iz
przepisy art. 228 § 1 i1 3 pr. spdtdz., jako sprzeczne z Konstytucja RP,
utracity juz moc prawna. Odnosza sie one wprawdzie do nie istniejacej juz
dzisiaj tzw. jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu, ale jak
wynika z pytania, a takze przytoczonych na wstepie niektorych wypowiedzi
pismiennictwa oraz praktyki niektorych spotdzielni mieszkaniowych —
problem oceny skutecznos$ci nabytego prawa przez matzonkéw nadal
wywoluje watpliwosci, a raczej nieporozumienia co do ,,obowiazku przy-
jecia obydwojga matzonkéw w poczet cztonkdéw spotdzielni jako warunku
skutecznosci nabytego prawa do lokalu”.

Niewatpliwie wlasno$ciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalne-
go nie podlega takiej samej ochronie, jak prawo wlasnosci. Wprawdzie z
mocy art. 223 § 1 pr. spotdz. jest to prawo zbywalne, podlegajace dziedzi-
czeniu oraz egzekucji, jednakze jako ograniczone prawo rzeczowe ma wezsza
niz wlasnos¢ tres¢ i zakres uprawnien osoby, ktdrej przystuguje. Niemniej
stanowi ono ,,swoiste prawo wiasnosci”, ktdre zostato przewidziane w
migjsce petnej wlasnosci w okresie PRL. Nie ulega takze watpliwosci, ze
jest to prawo zblizone do wlasnosci. Gdy oceniamy dzisiaj charakter tego
prawa, nie mozna zapomina¢, iz zardwno ustawa z 1961 r., jak 1z 1982 r.
mialy przede wszystkim na celu zapewnienie panstwu mozliwosci ingeren-
cji w sferg tych praw oraz ich wykonywanie przez podmioty uprawnione.
Ograniczenie swobody rozporzadzania prawem podmiotowym, jakim byto
spoldzielcze prawo wlasnosciowe do lokalu, miato w przysztosci wyelimi-
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nowac ten wlasnie obrot ,,wlasnosciowy”. Celom tym miaty shuzy¢ rozwia-
zania przyj¢te m.in. w przepisach art. 215 § 1 oraz w art. 238 § 11 3 pr.
spoldz. Dlatego tez trafnie wskazat Trybunat Konstytucyjny, ze na tle
wykladni systemowej, a takze biorac pod uwage podstawowe zatozenia
ochrony wlasnosci przyjete w regulacjach konstytucyjnych, nie moze ule-
gac watpliwosci, ze w przypadku kolizji interesow zwiazanych z ochrong
wiasnosci spotdzielczej 1 prawami zwigzanymi z ochrong wlasnosciowego
prawa do lokalu, nie ma podstaw do przyznania pierwszenstwa wlasnosci
spoldzielcze;.

Zgodnie z art. 3 pr. spotdz., spotdzielnia mieszkaniowa ma stuzy¢ czton-
kom spdétdzielni i temu stuzy jej ochrona. Celem tego przepisu jest wpraw-
dzie uwypuklenie ekonomicznego celu dziatalnosci spétdzielni (por. uchwate
SN z dnia 6 lutego 1996 r. Il CZP 4/96, OSN IC 1996, nr 4, poz. 58),
jednak podkresla on zarazem szczeg6lng role spotdzielni, ktora nie dziata
»sama dla siebie”, ale dla zaspokojenia okreslonych potrzeb jej cztonkdéw
1tym samym powinna w pierwszym rz¢dzie mie¢ na wzgledzie ich interesy.

Jak juz podkreslono, spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu zosta-
fo uksztattowane przez ustawodawce jako przenoszalne (zbywalne i1 pod-
legajace dziedziczeniu). Jednak na uprawnionego prawo spotdzielcze na-
tozylo szereg ograniczen, jak np. obowiazek zachowania okreslonego terminu
dla nabycia tego prawa, czy tez spetnienie innych wymogow natury formal-
nej, jak przyjecie w poczet cztonkdw spotdzielni.

Niedochowanie czynnosci zachowawczych, na ktére wyzej wskazywa-
no, pociagato za soba ujemne skutki prawne dla nabywcy prawa do lokalu.
Przetom w tym zakresie nastapit dopiero po kolejnych wyrokach Trybunatu
Konstytucyjnego, orzekajacych o niekonstytucyjnosci przepisow art. 228 §
3 oraz art. 228 § 1 pr. spoldz. Na tle obowiazywania tych ostatnich prze-
piséw TK jednoznacznie wskazal, iz naruszaty one konstytucyjng zasade
ochrony prawa dziedziczenia oraz zasade rownej ochrony praw majatko-
wych. Przepisy prawa spétdzielczego nie moga stanowic przeszkody do
nabycia praw podmiotowych (prawa majatkowego), a wrecz przeciwnie —
powinny zabezpieczaé nabycie tych praw, zgodnie z dyrektywa ptynaca z
art. 64 ust. 1 Konstytucji, ktdry to przepis wprowadza gwarancj¢ nabywa-
nia mienia oraz rozporzadzania nim. Oznacza¢ to powinno, ze przewidzia-
ny prawem spoltdzielczym obowiazek dopehienia czynnosci zachowaw-
czych (jak w rozwazanym pytaniu przyjecia malzonkdw w poczet cztonkéw

177



Aleksander Oleszko

spotdzielni) nie moze w zadnym wypadku ogranicza¢ nabycia samego prawa
majatkowego, jakim jest spdtdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, po-
przez ustanowienie rygorystycznych przestanek formalnych. Ochrona pra-
wa spotdzielczego do lokalu zarowno inter vivos, jak 1 mortis causa,
gwarantowana normami konstytucyjnymi, nie moze by¢ rozumiana wy-
acznie w kategoriach czysto formalnych prawa spotdzielczego, ale powin-
na si¢ urzeczywistnia¢ w dalszych etapach poprzez tworzenie odpowied-
nich warunkow prawnych, zapobiegajacych powstaniu swoistego pozoru
prawa, ktory realizowany byt na gruncie przepisow art. 228 § 11 3 oraz
art. 215 § 1 pr. spoldz.

Wskazane, a uchylone juz przepisy, na co zwrocit uwage jednoznacznie
Trybunat Konstytucyjny, mialy na celu zapewnienie ochrony administracji
spoldzielczej 1 szczegodlnej pozycji spoldzielni. Wprowadzone uprzednio
rozwiazania, uznane obecnie za niekonstytucyjne, w rzeczywistosci bloko-
waly nabycie wlasnos$ciowego prawa spotdzielczego do lokalu, co oznacza-
fo nie tylko ograniczenia w nabyciu prawa majatkowego, ale takze prowa-
dzito do naruszenia istoty tego prawa. Samo istnienie tego prawa po stronie
nabywcow prawnych uzaleznione zostalo bowiem od wystapienia przesta-
nek nie znajdujacych uzasadnienia w regulacjach konstytucyjnych. W kon-
sekwencji dochodzito do nieuzasadnionego preferowania wzgledow natury
formalnej z punktu widzenia interesu spétdzielni, majacego na celu zacho-
wanie przejrzystosci i wygody spotdzielni oraz jej organow, przed war-
toSciami podlegajacymi ochronie na gruncie Konstytucji.

Wskazane motywy odnosza si¢ takze do nie obowiazujacego przepisu
art. 215 § 1 pr. spotdz., okreslajacego zasade jednopodmiotowosci spdt-
dzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (wyrok TK z
dnia 26 czerwca 2001 r. K.23/00, Dz.U. Nr 69, poz. 724, OTK 2001, nr
5, poz. 124). Z powotaniem si¢ wlasnie na ten przepis spoldzielnie miesz-
kaniowe ,,forsowaty”” obowiazek przyjecia w poczet cztonkoéw spotdzielni
obojga matzonkow, ilekro¢ nabycie powyzszego prawa do lokalu nastgpo-
wato w tzw. obrocie wtornym, w drodze czynnosci prawne;.

I tym razem nalezy podzieli¢ stanowisko TK, iz respektowanie zasady
jednopodmiotowosci omawianego prawa skutkuje ograniczeniem prawa do
wilasnosci 1 innych praw majatkowych. Oznacza to, Ze rezygnacja z tej
zasady nie pociaga za soba zadnych negatywnych skutkow dla spotdzielni.
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Za odstapieniem od powyzszej zasady przemawiaja takze uregulowania
zawarte w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkanio-
wych. Wystarczy choéby wskaza¢ na przepis art. 23 ust. 1 cyt. ustawy, w
ktorym ustawodawca uznal, iz zasada jednopodmiotowosci (jednoosobo-
wego cztonkostwa) nie stoi na przeszkodzie ustanowieniu prawa odrgbnej
wiasnosci lokalu na rzecz kilku oséb. Dazeniem ustawodawcy, co potwier-
dza powyzsza ustawa, byto uksztaltowanie wiasnosci lokalu na zasadach
prawa cywilnego. Stad przewidziana w nowej ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych mozliwo$¢ ustanowienia na rzecz kilku oséb odrgbnej
wlasnosci lokalu bez zadnych ograniczen, chociaz cztonkiem spotdzielni
moze by¢ tylko jedna z nich (art. 21 ust. 2 i art. 23 ustawy). Wykonywanie
podstawowego celu spdtdzielni mieszkaniowych nie wymaga, aby spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nalezato do jednej osoby, chociaz
— jak dowodzi praktyka — pozwala spdtdzielni na usprawnienie jej dziatal-
nosci. Nie moze to jednak prowadzi¢ do naruszenia obowiazujacego prawa
oraz Konstytucji.

Trafne jest stwierdzenie TK, iz z ekonomicznego punktu widzenia
wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego wykazuje podo-
bienstwo do odrgbnej wlasnosci lokalu, spetnia bowiem taka sama funkcje
spoteczno-gospodarcza.

Oznacza to, iz spoldzielnia nie moze obecnie uzaleznia¢ skutecznosci
nabycia omawianego prawa wlasno$ciowego w drodze czynnos$ci prawnej
przez matzonkéw do ich majatku wspolnego od obowiazkowego przyjecia
obydwojga matzonkow w poczet cztonkow spotdzielni. O byciu cztonkiem
»decyduja” malzonkowie, a nie zarzad spotdzielni. Nabycie cztonkostwa
na charakter organizacyjny, wewnatrzspdtdzielczy i nie wptywa na sku-
tecznos$¢ nabytego prawa do lokalu.

Aleksander Oleszko
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