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Pytania i odpowiedzi

I. Pytanie: Czy wa¿na jest umowa przeniesienia w³asno�ci nierucho-
mo�ci, zawarta w trybie bezprzetargowym, w wykonaniu roszczenia z art.
231 § 2 k.c., na podstawie której Skarb Pañstwa � Agencja Mienia
Wojskowego rozporz¹dzi³a odp³atnie nieruchomo�ci¹ na rzecz wspó³w³a-
�cicieli, którzy na przedmiotowej nieruchomo�ci wybudowali gara¿e?

Notariusz sporz¹dzaj¹cy powy¿sz¹ umowê zawar³ w akcie notarial-
nym wniosek o wpis nabywców jako wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci w
stosownych u³amkach na podstawie powy¿szej umowy w miejsce Skarbu
Pañstwa � Agencji Mienia Wojskowego, która ujawniona by³a w dziale
drugim ksiêgi wieczystej jako sprawuj¹ca trwa³y zarz¹d przedmiotow¹
nieruchomo�ci¹.

Odpowied�: W¹tpliwo�ci co do oceny umowy przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci zawartej w trybie art. 231 § 2 k.c. przez Skarb Pañstwa na
rzecz wspó³w³a�cicieli, którzy zabudowali przedmiotow¹ nieruchomo�æ
gara¿ami, jako podstawy wpisu prawa wspó³w³asno�ci (art. 6268 § 2 k.p.c.),
jak siê wydaje, bior¹ siê st¹d, i¿ umowa ta mo¿e podlegaæ w zakresie
skuteczno�ci materialnoprawnej re¿imowi kilku ustaw. Chodzi przede
wszystkim o:

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.);
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2) ustawê z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami
(Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.), do której odsy³a przepis art. 23
ust. 3 ustawy z 1996 r., statuuj¹c, i¿ �zasady gospodarowania nieruchomo-
�ciami reguluj¹ przepisy o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nierucho-
mo�ci� oraz

3) wspomniany ju¿ przepis art. 231 § 2 k.c., przyznaj¹cy w³a�cicielowi
gruntu, na którym wzniesiono budynek lub inne urz¹dzenie o warto�ci
przenosz¹cej znacznie warto�æ zajêtej na ten cel dzia³ki, roszczenie, aby
ten, kto budynek lub inne u rz¹dzenie wzniós³, naby³ od niego w³asno�æ
dzia³ki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Z oczywistych wzglêdów w³a�cicielem gruntu mo¿e byæ tak¿e Skarb
Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego, którym przys³uguje takie
roszczenie realizowane w drodze s¹dowej lub umownej. Zawarcie umowy
wymaga zachowania formy aktu notarialnego (tak np. S. Rudnicki, Komen-
tarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczo-
we, Warszawa 1996, s. 286 i nast.; S. Wójcik, Realizacja roszczeñ z art.
231 Kodeksu cywilnego w drodze umowy, [w:] Obrót nieruchomo�ciami
w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 269 i nast.; E. Gniewek, Kodeks
cywilny. Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Zakamycze 2001, s. 552 i nast.).

Ilekroæ dopuszcza siê mo¿liwo�æ zawarcia przedmiotowej umowy, w
pi�miennictwie wskazuje siê bardzo wyra�nie, i¿ obowi¹zek notariusza w
razie sporz¹dzenia umowy o przeniesienie w³asno�ci zabudowanej dzia³ki
na gruncie art. 231 k.c. ma swoje granice. Na przestrzeganie w tym zakresie
obowi¹zków notariusza, wskazanych w art. 80 § 2 pr. o not., zwraca do-
k³adnie uwagê S. Rudnicki. Wed³ug tego autora, �je¿eli stan faktyczny
nasuwa w¹tpliwo�ci, czy spe³nione zosta³y przes³anki roszczenia wymie-
nione w art. 231 k.c., co stawia³oby pod znakiem zapytania samo istnienie
roszczenia, to wówczas notariusz, sporz¹dzaj¹c umowê przeniesienia
w³asno�ci, nara¿a³by nie tylko strony na niebezpieczeñstwo niekorzystnych
skutków prawnych, ale i siebie samego na odpowiedzialno�æ odszkodo-
wawcz¹. 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� (S. Rudnicki, Umowa o przeniesienie w³asno�ci dzia³ki zajêtej
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pod budowê, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnic-
kiego, Warszawa 1999, s. 597.

Jak siê wydaje, inne s¹ obowi¹zki notariusza (art. 80 § 2 pr. o not.) przy
ocenie realizacji roszczenia z art. 231 § 1, a inne z art. 231 § 2 k.c. Zwyk³o
siê przyjmowaæ, i¿ w wypadku realizacji roszczenia w³a�ciciela zabudo-
wanej dzia³ki, przewidzianego w art. 231 § 2 k.c., sprawa przedstawia siê
znacznie pro�ciej, albowiem roszczenie to nie jest uzale¿nione od tego, aby
inwestor budowli by³ posiadaczem samoistnym dzia³ki, ani od tego, aby
inwestor znajdowa³ siê w dobrej wierze. Ustalenia, ¿e na oznaczonej dzia³-
ce zosta³a wzniesiona budowla, mo¿na dokonaæ na podstawie zgodnych
o�wiadczeñ stron umowy. Temu celowi mo¿e te¿ s³u¿yæ mapa sytuacyjna
nieruchomo�ci wraz z odpowiednim rzutem znajduj¹cego siê na niej budyn-
ku. Warto�æ budynku notariusz mo¿e ustaliæ na podstawie szacunku doko-
nanego przez bieg³ego albo na podstawie za�wiadczenia w³a�ciwego in-
spektoratu PZU. Wreszcie wysoko�æ wynagrodzenia nale¿nego w³a�cicielowi
ustalaj¹ strony umowy. Stwierdzenia te powinny zostaæ w³a�ciwie udoku-
mentowane w tre�ci aktu notarialnego, zgodnie z art. 92 § 3 pr. o not. (tak
zw³aszcza S. Wójcik, Realizacja roszczenia..., s. 279-280; E. Janeczko,
Wzory aktów notarialnych, Warszawa 1975, s. 207).

Godzi siê jednak podkre�liæ, i¿ w rozwa¿anym wypadku, wskazanym
w pytaniu, mamy do czynienia z dodatkowym wymogiem mog¹cym mieæ
istotne znaczenie dla oceny skuteczno�ci materialnoprawnej zawartej umowy
jako podstawy wpisu, a mianowicie z faktem, i¿ zgodnie z art. 25 ust. 1
ustawy z 1996 r. zawarcie umowy sprzeda¿y i innych umów o skutkach
rozporz¹dzaj¹cych, wskazanych w tym przepisie, nastêpuje w trybie prze-
targowym. Je¿eli zatem dochodzi do zawarcia umowy w trybie art. 231 §
2 k.c., a wiêc z pominiêciem przetargu, o którym mowa w art. 25 ust. 1
w zw. z art. 23 ust. 1 i 2 ustawy z 1996 r., powstaje pytanie, czy i w jaki
sposób notariusz powinien stwierdziæ w sporz¹dzonym akcie notarialnym
okoliczno�ci (fakty), z których wynika³oby, i¿ wy³¹czenie trybu przetargo-
wego odpowiada prawu, a zawarta umowa jest wa¿na i skuteczna. Z regu³y,
co potwierdza pytanie, notariusz nie dokonuje w tym zakresie ¿adnych
stwierdzeñ w akcie notarialnym, a jedynie w tytule umowy oraz w jej tre�ci
wskazuje realizacjê roszczenia w³a�ciciela na podstawie § 2 art. 231 k.c.
�w trybie bezprzetargowym�. Na kwestie te wypada zwróciæ wiêksz¹ uwagê.
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Wnikliwsz¹ analizê realizacji roszczenia z art. 231 k.c., w sytuacjach
objêtych dyspozycj¹ przepisu art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, podj¹³ w naszym
pi�miennictwie E. Drozd. Prezentowane wówczas pogl¹dy w du¿ym stop-
niu zachowuj¹ aktualno�æ pod rz¹dem obowi¹zuj¹cych i wskazanych na
wstêpie ustaw z 1996 r. oraz z 1997 r., gdy dochodzi do zbycia nierucho-
mo�ci w trybie przetargowym. Otó¿, wed³ug E. Drozda �w doktrynie przyj-
muje siê, ¿e zado�æ roszczeniom z art. 231 § 1 lub 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. Twierdzi siê zarazem, ¿e brak przes³anek z art. 231 k.c.,
gdy on by³ podstaw¹ zawarcia umowy przeniesienia w³asno�ci, powoduje
niewa¿no�æ umowy (E. Drozd, [w:] E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodar-
ka gruntami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci, Kraków 1995, s. 59).

W dalszej czê�ci tych rozwa¿añ E. Drozd stawia pytanie, czy w wy-
padku zabudowy gruntu Skarbu Pañstwa, umowy przenosz¹ce w³asno�æ za
wynagrodzeniem nog¹ 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 (obo-
jêtnie jaka, równie¿ kodeks cywilny) stwarza nabywcy roszczenie o prze-
niesienie w³asno�ci: z oczywistych wzglêdów nieruchomo�æ nie mo¿e byæ
wówczas przeznaczona do sprzeda¿y w trybie przetargu (zastrze¿enia
zawarte w przepisach u.g.g. przewiduj¹ce 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
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
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na równi z innymi, poniewa¿ nie przys³uguje mu ani roszczenie w stosunku
do w³a�ciciela, ani nawet jaki� rodzaj pierwszeñstwa. P³ynie st¹d wniosek
� konkluduje E. Drozd � ¿e notariusz nie powinien sporz¹dzaæ aktu nota-
rialnego, je¿eli strony powo³uj¹ siê na zabudowê przez nabywcê (art. 231
k.c.), która ma uzasadniaæ zwolnienie z przetargu. £atwo mog³oby doj�æ
do sporz¹dzenia umowy niewa¿nej, której niewa¿no�æ z powodu narusze-
nia trybu przetargowego ustali³by s¹d po zbadaniu niezrealizowania prze-
s³anek z art. 231 § 1 k.c. Sama zabudowa, uzasadniaj¹ca wy³¹cznie rosz-
czenie w³a�ciciela (§ 2 art. 231 k.c.), nie zwalnia od przetargu. Je¿eli jednak
dosz³oby do zawarcia umowy z powo³aniem siê na art. 231 § 1 k.c., umowa
taka korzysta³aby z domniemania wa¿no�ci. Jedynie s¹d jest w³adny usta-
liæ, badaj¹c przes³anki z art. 231 § 1 k.c., czy jest ona wa¿na, czy jest
niewa¿na, je¿eli jej wa¿no�æ by³aby kwestionowana przez osobê maj¹c¹
w tym interes prawny� (E. Drozd, Gospodarka gruntami..., s. 60).

Zagadnienie mo¿liwo�ci realizacji roszczenia z art. 231 § 1 k.c., je¿eli
nieruchomo�æ zabudowana, bêd¹ca przedmiotem rozporz¹dzenia, podlega-
³a na gruncie art. 4 ust. 8 ustawy o g.g. trybowi przetargowemu, stanowi³o
ocenê S¹du Najwy¿szego wyra¿on¹ w postanowieniu z dnia 26 marca 1998 r.
I CKN 986/97 (OSP 1998, nr 12, poz. 220), wed³ug którego sama zabu-
dowa gruntu, i to nawet gdyby przes¹dza³a o istnieniu roszczenia z art. 231
§ 1 k.c., nie uzasadnia³a jeszcze zwolnienia od przeprowadzenia przetargu
na podstawie art. 4 ust. 8 cyt. ustawy z 1985 r. w sytuacji, w której grunt
by³ przedmiotem sprzeda¿y przez gminê na rzecz osoby fizycznej z pomi-
niêciem przetargu, a nie umowy przeniesienia za wynagrodzeniem w³asno-
�ci dzia³ki zajêtej pod budowê.

Pogl¹d ten zosta³ wypowiedziany na tle stanu faktycznego, w którym
s¹d wieczystoksiêgowy odmówi³ wpisu w ksiêdze wieczystej prawa w³a-
sno�ci nieruchomo�ci na rzecz nabywcy z tej przyczyny, ¿e umowa sprze-
da¿y dzia³ki zabudowanej stanowi¹cej w³asno�æ gminy zosta³a zawarta z
pominiêciem obligatoryjnego przetargu, skutkuj¹cym niewa¿no�ci¹ tej
umowy (art. 58 § 1 k.c.). W wyniku rozpoznawanej kasacji S¹d Najwy¿szy
podkre�li³, i¿ przewidziane dotychczasow¹ ustaw¹ z 1985 r. zasady sprze-
da¿y m.in. komunalnych nieruchomo�ci gruntowych, w tym wymóg stoso-
wania trybu przetargowego, nale¿a³o odnie�æ wprost tak¿e do sprzeda¿y,
której przedmiotem by³ stanowi¹cy w³asno�æ gminy grunt zabudowany.
Wyj¹tek co do stosowania obligatoryjnego trybu przetargowego wystêpo-
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wa³ tylko wówczas, gdy ustawa przewidywa³a pierwszeñstwo nabycia, które
jest wyrazem woli ustawodawcy eliminacji innych podmiotów ubiegaj¹-
cych siê o nabycie tej samej rzeczy. Co prawda, przepis art. 4 ust. 8 ustawy
z 1985 r. przewidywa³ mo¿liwo�æ sprzeda¿y w trybie bezprzetargowym,
ale tylko na rzecz w³a�cicieli lub u¿ytkowników wieczystych gruntów, i to
jedynie wówczas, gdy przedmiotem sprzeda¿y by³a czê�æ przyleg³ego gruntu,
niezbêdna do poprawienia warunków zagospodarowania ju¿ posiadanej
dzia³ki, a czê�ci te nie mog³y byæ sprzedane jako odrêbne dzia³ki budow-
lane.

Przytoczone stanowisko kontynuuje trafn¹ liniê dotychczasowego orzecz-
nictwa, i¿ sprzeda¿ przez gminê (Skarb Pañstwa) nieruchomo�ci gruntowej
wraz z budynkami mo¿e nast¹piæ tylko w drodze przetargu, je¿eli ustawa
nie przewiduje w tym wzglêdzie wyj¹tków (uchwa³a SN z dnia 2 kwietnia
1994 r. III CZP 61/94, OSNIC 1995, nr 4, poz. 68).

W glosie do powy¿szego postanowienia S¹du Najwy¿szego S. Rudnicki
(OSP 1998, nr 12, poz. 220), nie kwestionuj¹c samego rozstrzygniêcia,
gdy¿ w �wietle ustalonego stanu faktycznego realizacja roszczenia z art.
231 § 1 k.c. nie mog³a nast¹piæ wobec braku po stronie nabywcy przymiotu
posiadacza samoistnego, poda³ jednak w w¹tpliwo�æ sam¹ tezê orzeczenia
�jako zbyt ogólnikow¹ wypowied��. Porównuj¹c umowê o przeniesienie
w³asno�ci zabudowanej dzia³ki (art. 231 k.c.) oraz umowê sprzeda¿y (art.
535 k.c.), glosator stwierdza, i¿ mimo ¿e obie umowy wykazuj¹ szereg
podobieñstw, które szczegó³owo analizuje, to jednak umowa z art. 231 k.c.
nie jest umow¹ sprzeda¿y w rozumieniu art. 535 k.c.

Stwierdzenie to nie oznacza jednak, wed³ug S. Rudnickiego, ¿e nazwa-
nie umowy o przeniesienie w³asno�ci dzia³ki zajêtej pod budowê �umow¹
sprzeda¿y� usprawiedliwia pogl¹d, i¿ �sprzeda¿� taka bez przetargu jest
niewa¿na. Artyku³ 4 ust. 8 ustawy z 1985 r. regulowa³ sprzeda¿ i oddanie
w u¿ytkowanie wieczyste gruntów stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa
i gminy, z zachowaniem przetargowej formy sprzeda¿y, jako jeden ze spo-
sobów gospodarowania nieruchomo�ciami. Regulacja ta dotyczy³a typo-
wych umów sprzeda¿y, o jakich mowa w art. 535 k.c., i w zastosowaniu
do takich umów trafny jest pogl¹d, ¿e niezachowanie trybu przetargowego
powodowa³o niewa¿no�æ umowy sprzeda¿y. Jednak¿e, jak wiadomo, o
rodzaju umowy nie decyduje nadana jej nazwa, lecz jej charakter, cel i tre�æ.
Oznacza to, ¿e nazwana b³êdnie �umow¹ sprzeda¿y� umowa o przeniesie-
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nie w³asno�ci nieruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub
gminy, zawarta przez strony w celu realizacji roszczenia wynikaj¹cego z
art. 231 k.c., nie podlega³a hipotezie art. 4 ust. 8 ustawy z 1985 r., a w
konsekwencji zachowanie trybu przetargowego �sprzeda¿y� by³o zbêdne.
Nadanie tej umowie niew³a�ciwej nazwy nie mia³o ¿adnego znaczenia
prawnego. W konsekwencji taka umowa �sprzeda¿y� zawarta z pominiê-
ciem przetargu jest wa¿na (glosa S. Rudnickiego..., jw.).

S. Rudnicki w dalszej czê�ci glosy stwierdza, i¿ na tle obecnej ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami sytuacja jest
zupe³nie jasna, bowiem 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 z mocy tej¿e
ustawy lub na podstawie odrêbnych przepisów, a wiêc tak¿e art. 231 k.c.
(art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 cyt. ustawy z 1997 r.).

Nawi¹zuj¹c do pogl¹du S¹du Najwy¿szego, wyra¿onego w glosowa-
nym orzeczeniu, nie wydaje siê, a¿eby zarówno, teza jak i uzasadnienie
�by³y zbyt ogólnikowe�, a tym bardziej brak by³oby podstaw do kwestio-
nowania trafnego rozstrzygniêcia oddalaj¹cego wniosek o wpis prawa
w³asno�ci na podstawie zawartej umowy sprzeda¿y z pominiêciem prze-
targu, który w �wietle art. 4 ust. 8 ustawy z 1985 r. by³ w tym wypadku
obligatoryjny. Nie ulega³o bowiem w¹tpliwo�ci, i¿ strony zawar³y umowê
sprzeda¿y w rozumieniu art. 535 k.c., z naruszeniem bezwzglêdnie obo-
wi¹zuj¹cego przepisu art. 4 ust. 8 cyt. ustawy. Stan faktyczny sprawy w
niczym nie upowa¿nia do wyra¿enia tezy, i¿ w rzeczywisto�ci strony za-
war³y umowê przeniesienia w³asno�ci na podstawie art. 231 § 1 k.c. Jest
rzecz¹ oczywist¹, ¿e nie mo¿na wykluczyæ, i¿ zawarta umowa, b³êdnie
nazwana �sprzeda¿¹�, w rzeczywisto�ci odnosi siê do sytuacji wskazanej
w art. 231 § 1 k.c. i realizuje stan faktyczny wskazany w tym przepisie,
co uzasadnia³oby zbêdno�æ trybu przetargowego z art. 4 ust. 8 ustawy z
1985 r. Rozwa¿ania te nie mog³y jednak pozostawaæ w zwi¹zku z gloso-
wanym orzeczeniem, gdy¿ S¹d Najwy¿szy odniós³ siê trafnie do oceny
stanu faktycznego, z którego wynika³o, i¿ strony zawar³y wy³¹cznie bez-
przetargow¹ umowê sprzeda¿y w rozumieniu art. 535 k.c., a nie � wbrew
nazwie � umowê z art. 231 § 1 k.c. Z tego wzglêdu b³êdna wydaje siê
konkluzja E. Gniewka, i¿ w rozwa¿anej sprawie strony b³êdnie zastosowa-
³y konstrukcjê umowy sprzeda¿y dla umownej realizacji �roszczenia uw³asz-
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czeniowego z art. 231 § 1 k.c.� (E. Gniewk, Kodeks cywilny. Ksiêga druga.
W³asno�æ i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001, s. 577
teza 16). Przecie¿ sam nabywca, jako skar¿¹cy postanowienie o oddaleniu
wniosku o wpis prawa w³asno�ci, jednoznacznie wskaza³ w sprawie, i¿ by³
dzier¿awc¹ zabudowanej przez siebie dzia³ki letniskowej, a wiêc posiada-
czem zale¿nym, co uniemo¿liwia³o zawarcie umowy na podstawie art. 231
§ 1 k.c.

Bardziej interesuj¹ce jest twierdzenie S. Rudnickiego prezentowane w
przytoczonej glosie, i¿ na gruncie ustawy z 1997 r. �sytuacja jest zupe³nie
jasna, bowiem tryb przetargowy przy zbywaniu nieruchomo�ci osobom
fizycznym nie obowi¹zuje w razie zbycia nieruchomo�ci na podstawie
odrêbnych przepisów, a wiêc tak¿e art. 231 k.c.� Oznacza³oby to zatem,
i¿ na gruncie obecnego stanu prawnego (ustawa z 1997 r.) tryb przetargowy
wy³¹czony jest zarówno co do realizacji roszczenia z art. 231 § 1, jak i art.
231 § 2 k.c. Pogl¹d ten wydaje siê byæ dyskusyjny.

Przede wszystkim nie mo¿na identyfikowaæ ró¿nych przecie¿ stanów
faktycznych realizuj¹cych roszczenie z § 1 art. 231 oraz z § 2 tego¿ prze-
pisu (por. E. Drozd, [w:] Gospodarka nieruchomo�ciami..., s. 46 i nast.;
S. Wójcik, Realizacja roszczeñ..., s. 269 i nast.). Wydaje siê, i¿ ustawo-
dawca nie identyfikuje tak¿e obu roszczeñ, gdy wy³¹cza tryb przetargowy
dla nabycia nieruchomo�ci na podstawie przepisów art. 37 ust. 2 pkt 1 w
zw. z art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy z 1997 r. Wskazane uregulowania wyra�nie
stanowi¹, i¿ �w przypadku zbywania nieruchomo�ci... pierwszeñstwo w ich
nabyciu przys³uguje osobom fizycznym, gdy roszczenie o nabycie nieru-
chomo�ci wynika z odrêbnych przepisów�. Nie powinno ulegaæ w¹tpliwo-
�ci, i¿ w rozwa¿anym wypadku wy³¹czenie trybu przetargowego odnosi siê
tylko do �roszczenia nabywcy�, a nie w³a�ciciela jako zbywcy (por. § 2
art. 231 k.c.). Oznacza to, i¿ w �wietle tzw. prawa zabudowy, realizacja
powy¿szego roszczenia �przys³uguje� wy³¹cznie posiadaczowi samoistne-
mu w sytuacji wskazanej w art. 231 § 1 k.c. Konkluzja powy¿szego wywodu
jest jednoznaczna: przepis § 2 art. 231 k.c. nie przyznaje roszczenia
w³a�cicielowi dzia³ki zabudowanej w tym znaczeniu, ¿e realizacja roszcze-
nia w³a�ciciela o zawarcie umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
zabudowanej na podstawie art. 231 § 2 k.c. nie wy³¹cza przetargu dla
zbycia nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorial-
nego, w zwi¹zku z czym nie stosuje siê wy³¹czenia, o którym 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, ¿e przetarg jest obowi¹zkowy, a naruszenie trybu zawarcia umowy o
przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci skutkuje bezwzglêdn¹ niewa¿no�æ
czynno�ci 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, maj¹cy zamiar nabycia zabudo-
wanej dzia³ki, powinien zg³osiæ swój udzia³ w przetargu w celu zawarcia
umowy sprzeda¿y i z ustalonej ceny potr¹ciæ uczynione na budowê nak³ady,
wed³ug ogólnych zasad prawa cywilnego.

Zasady powy¿sze aktualne s¹ równie¿ na tle zawieranych przez Agen-
cjê Mienia Wojskowego umów przeniesienia w³asno�ci zabudowanej nie-
ruchomo�ci w trybie § 2 art. 231 k.c., z pominiêciem trybu przetargowego
przewidzianego w art. 25 ust. 1 w zw. z art. 23 ust. 1 i 2 ustawy z 1996 r.
Mo¿na nawet mieæ w¹tpliwo�ci, czy wy³¹czenia trybu przetargowego
wskazane w ustawie z 1997 r. maj¹ zastosowanie na gruncie ustawy z
1996 r. Jak wynika bowiem z tre�ci art. 23 ust. 3 ustawy z 1996 r., odes³anie
do zasad gospodarowania nieruchomo�ciami przekazanymi Agencji Mie-
nia Wojskowego, przewidzianych obecnie w ustawie z 1997 r., nie musi
oznaczaæ, i¿ do zawarcia umów wskazanych w art. 23 ust. 1 i 2 cyt. ustawy
z 1996 r. maj¹ tak¿e zastosowanie przepisy art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art.
34 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo�ciami. Literalne
brzmienie art. 25 ust. 1 ustawy z 1996 r. wyra�nie wskazuje, i¿ odes³anie
zawarte w tym przepisie dotyczy wy³¹cznie art. 23 ust. 1 i 2, a pomija
�zasady gospodarowania nieruchomo�ciami Agencji Mienia Wojskowego�
z ust. 3 art. 23 cyt. ustawy z 1996 r. Oznacza³oby to wtedy, i¿ �zasady
pierwszeñstwa�, o których mowa w ustawie o gospodarce nieruchomo�cia-
mi, nie maj¹ zastosowania do umów zawieranych w trybie art. 25 ust. 1
ustawy z 1996 r., przewiduj¹cego tryb przetargowy jako obligatoryjny. Gdyby
jednak nale¿a³o �przyznaæ� tak¿e w tych wypadkach (art. 25 ust. 1 ustawy
z 1996 r.) zasady pierwszeñstwa dla wymieniowych nabywców z ustawy
z 1997 r., nie zmienia to w niczym oceny, i¿ zawarcie umowy �na podstawie
art. 231 § 2 k.c.� przez Agencjê Mienia Wojskowego jako zbywcê, nie
wy³¹cza obligatoryjnego przetargu co do nie ruchomo�ci objêtych regulacj¹
ustawy z 1996 r. Zawart¹ w trybie art. 231 § 2 k.c. umowê przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci przez wspomnian¹ Agencjê jako zbywcê nale¿y
uznaæ za bezwzglêdnie niewa¿n¹, co uzasadnia oddalenie wniosku nabyw-
ców o wpis w ksiêdze wieczystej prawa w³asno�ci na ich rzecz.
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* * *
II. Pytanie: Czy s³uszne jest ¿¹danie spó³dzielni mieszkaniowej, aby

ma³¿onkowie po nabyciu na wtórnym rynku w³asno�ciowego spó³dzielcze-
go prawa do lokalu mieszkalnego do maj¹tku wspólnego, musieli oboje
byæ przyjêci w poczet cz³onków spó³dzielni z obowi¹zkiem wp³acenia od
ka¿dego z nich wpisowego i udzia³u?

Odpowied�: Zdecydowana wiêkszo�æ zarz¹dów spó³dzielni mieszka-
niowych uzale¿nia skuteczno�æ zawartej umowy zbycia w³asno�ciowego
spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego na rzecz ma³¿onków na
zasadzie wspólno�ci ustawowej od przyjêcia ma³¿onków w poczet cz³on-
ków spó³dzielni, co ³¹czy siê z dodatkowymi kosztami nale¿nymi spó³dziel-
ni. Chodzi tak¿e o zasadno�æ prezentowanego stanowiska spó³dzielni miesz-
kaniowych co do skuteczno�ci zbycia omawianego prawa na tzw. �rynku
wtórnym�.

Zarz¹dy spó³dzielni swoje stanowisko uzasadniaj¹ tym, i¿ skoro naby-
cie wspomnianego prawa nast¹pi³o do �maj¹tku wspólnego ma³¿onków�,
ma³¿onkowie powinni byæ przyjêci w poczet cz³onków, poniewa¿ prawo
spó³dzielcze �nie przewiduje zasady reprezentacji jednego ma³¿onka co do
wspólnych ich interesów w zakresie cz³onkostwa w spó³dzielni�. Zgodnie
z przepisem art. 223 § 2 pr. spó³dz., skuteczno�æ zbycia w³asno�ciowego
prawa do lokalu zale¿y od przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków spó³-
dzielni. Je¿eli zatem nabywcami tego prawa s¹ ma³¿onkowie na zasadzie
wspólno�ci ustawowej, to dla �przeniesienia tego prawa na ich rzecz ko-
nieczne jest przyjêcie ma³¿onków do spó³dzielni�. Wed³ug prezentowanego
pogl¹du �przepis art. 215 § 2 pr. spó³dz. reguluje nabycie pierwotne oma-
wianego prawa w postaci przydzia³u lokalu mieszkalnego, nie za� nabycia
wtórnego, jakim jest umowa sprzeda¿y, a utrata mocy obowi¹zuj¹cej § 1
art. 215 pr. spó³dz. dotyczy zagadnieñ zwi¹zanych z tzw. jednopodmioto-
wo�ci¹ w³asno�ciowego prawa do lokalu i nie mo¿e odnosiæ siê do rozwa-
¿añ objêtych pytaniem�.

Wypowiadane by³y tak¿e pogl¹dy, i¿ skuteczno�æ nabycia w drodze
czynno�ci prawnej w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego przez
ma³¿onków na zasadzie wspólno�ci ustawowej (art. 223 § 2 w zw. z art.
224 pr. spó³dz.) nale¿a³o wi¹zaæ z zasad¹ jednopodmiotowo�ci omawiane-
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go prawa, któr¹ to zasadê wyprowadzano z § 1 art. 215 pr. spó³dz. Na tle
ówczesnego stanu prawnego prezentowane by³o stanowisko, ¿e je¿eli
nabywcami spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego s¹ ma³¿onkowie
na zasadzie  wspólno�ci ustawowej, to skuteczno�æ nabycia tego prawa
zale¿y od przyjêcia ich obojga w poczet cz³onków spó³dzielni. S¹ oni bowiem
razem, a nie tylko jedno z nich, nabywcami tego prawa (tak J. Krzekotow-
ski, Ma³¿onkowie nabywcami w³asno�ciowego prawa do lokalu, Domy
Spó³dzielcze 1999, nr 6).

Godzi siê jednak zauwa¿yæ, i¿ po opublikowaniu wyroku Trybuna³u
Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2001 r. K.23/2000 (Dz.U. Nr 69, poz.
724) orzekaj¹cego, i¿ przepis art. 215 § 1 pr. spó³dz. jest niezgodny z
Konstytucj¹ RP, stwierdza siê, i¿ mimo ¿e od dnia 6 lipca 2001 r. (tj. daty
opublikowania wyroku w Dzienniku Ustaw) zasada jednopodmiotowo�ci
w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego przesta³a istnieæ i od tej
daty mo¿na rozporz¹dziæ omawianym prawem na rzecz wiêcej ni¿ jednej
osoby b¹d� ma³¿onków, to jednak nadal obowi¹zuje art. 223 pr. spó³dz.
Uwa¿a siê, i¿ przepis ten ma charakter ius cogens, co oznacza, ¿e �ka¿dy
z nabywców musi zostaæ cz³onkiem spó³dzielni, gdy¿ od przyjêcia w poczet
cz³onków zale¿y skuteczno�æ nabycia�. W tym wypadku nie ma bowiem
cz³onkostwa wspólnego (tak J. Florkowski, Nie ma cz³onkostwa wspólne-
go, Gazeta Prawna z dnia 12 listopada 2001 r., nr 144).

W zwi¹zku z powy¿szym nale¿y stwierdziæ, co nastêpuje.
Obecn¹ ocenê skuteczno�ci nabycia w³asno�ciowego prawa do lokalu

w spó³dzielni mieszkaniowej warunkowan¹ przyjêciem w poczet cz³onków
spó³dzielni mieszkaniowej nabywców tego prawa, w tym obojga ma³¿on-
ków, w du¿ej mierze wyja�nia orzecznictwo Trybuna³u Konstytucyjnego.
Nie bez znaczenia jest równie¿ ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³-
dzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 4, poz. 27).

Problem wp³ywu regulacji prawa spó³dzielczego zarówno z 1961 r., jak
i z 1982 r., odnosz¹cej siê do oceny skuteczno�ci nabycia w³asno�ciowego
spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, mo¿na i nale¿y rozpatrywaæ
³¹cznie w dwóch p³aszczyznach: pierwszej, dotycz¹cej ochrony prawa
podmiotowego nabywcy; drugiej � ochrony interesów spó³dzielni w sferze
dope³nienia tzw. czynno�ci zachowawczych nabywcy. W �wietle orzecz-
nictwa Trybuna³u Konstytucyjnego trzeba zapytaæ, na ile ochrona prawa
maj¹tkowego nabywcy takiego w³a�nie lokalu mieszkalnego w spó³dzielni



176

Aleksander Oleszko

pozostawa³a w zgodno�ci z uregulowaniami wewn¹trzspó³dzielczymi, okre-
�laj¹cymi wymóg realizacji przez nabywcê czynno�ci zachowawczych,
przewidzianych w prawie spó³dzielczym.

Co do pierwszej kwestii, ochrona prawa podmiotowego nabywcy lokalu
mieszkalnego rozpatrywana by³a zarówno w sytuacjach uzyskania miesz-
kania mortis causa, jak i w drodze czynno�ci prawnych. W kolejno�ci
rozstrzygniêæ, Trybuna³ Konstytucyjny wskaza³ na niekonstytucyjno�æ za-
równo przepisu art. 228 § 3 pr. spó³dz. (wyrok TK z dnia 25 lutego 1999 r.
K.23/98, OTK 1999, nr 2, poz. 25), w wyniku czego przepis ten utraci³
moc obowi¹zuj¹c¹ 24 wrze�nia 1999 r. (obwieszczenie Prezesa TK z dnia
20 wrze�nia 1999 r., og³oszone 24 wrze�nia 1999 r., Dz.U. Nr 77, poz.
874), jak i art. 228 § 1 pr. spó³dz. (wyrok TK z dnia 21 maja 2001 r. SK
15/2000, Dz.U. z dnia 31 maja 2001 r. Nr 54, poz. 572).

Warto zapoznaæ siê z zasadniczymi motywami TK, uznaj¹cymi, i¿
przepisy art. 228 § 1 i 3 pr. spó³dz., jako sprzeczne z Konstytucj¹ RP,
utraci³y ju¿ moc prawn¹. Odnosz¹ siê one wprawdzie do nie istniej¹cej ju¿
dzisiaj tzw. jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu, ale jak
wynika z pytania, a tak¿e przytoczonych na wstêpie niektórych wypowiedzi
pi�miennictwa oraz praktyki niektórych spó³dzielni mieszkaniowych �
problem oceny skuteczno�ci nabytego prawa przez ma³¿onków nadal
wywo³uje w¹tpliwo�ci, a raczej nieporozumienia co do �obowi¹zku przy-
jêcia obydwojga ma³¿onków w poczet cz³onków spó³dzielni jako warunku
skuteczno�ci nabytego prawa do lokalu�.

Niew¹tpliwie w³asno�ciowe spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalne-
go nie podlega takiej samej ochronie, jak prawo w³asno�ci. Wprawdzie z
mocy art. 223 § 1 pr. spó³dz. jest to prawo zbywalne, podlegaj¹ce dziedzi-
czeniu oraz egzekucji, jednak¿e jako ograniczone prawo rzeczowe ma wê¿sz¹
ni¿ w³asno�æ tre�æ i zakres uprawnieñ osoby, której przys³uguje. Niemniej
stanowi ono �swoiste prawo w³asno�ci�, które zosta³o przewidziane w
miejsce pe³nej w³asno�ci w okresie PRL. Nie ulega tak¿e w¹tpliwo�ci, ¿e
jest to prawo zbli¿one do w³asno�ci. Gdy oceniamy dzisiaj charakter tego
prawa, nie mo¿na zapominaæ, i¿ zarówno ustawa z 1961 r., jak i z 1982 r.
mia³y przede wszystkim na celu zapewnienie pañstwu mo¿liwo�ci ingeren-
cji w sferê tych praw oraz ich wykonywanie przez podmioty uprawnione.
Ograniczenie swobody rozporz¹dzania prawem podmiotowym, jakim by³o
spó³dzielcze prawo w³asno�ciowe do lokalu, mia³o w przysz³o�ci wyelimi-
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nowaæ ten w³a�nie obrót �w³asno�ciowy�. Celom tym mia³y s³u¿yæ rozwi¹-
zania przyjête m.in. w przepisach art. 215 § 1 oraz w art. 238 § 1 i 3 pr.
spó³dz. Dlatego te¿ trafnie wskaza³ Trybuna³ Konstytucyjny, ¿e na tle
wyk³adni systemowej, a tak¿e bior¹c pod uwagê podstawowe za³o¿enia
ochrony w³asno�ci przyjête w regulacjach konstytucyjnych, nie mo¿e ule-
gaæ w¹tpliwo�ci, ¿e w przypadku kolizji interesów zwi¹zanych z ochron¹
w³asno�ci spó³dzielczej i prawami zwi¹zanymi z ochron¹ w³asno�ciowego
prawa do lokalu, nie ma podstaw do przyznania pierwszeñstwa w³asno�ci
spó³dzielczej.

Zgodnie z art. 3 pr. spó³dz., spó³dzielnia mieszkaniowa ma s³u¿yæ cz³on-
kom spó³dzielni i temu s³u¿y jej ochrona. Celem tego przepisu jest wpraw-
dzie uwypuklenie ekonomicznego celu dzia³alno�ci spó³dzielni (por. uchwa³ê
SN z dnia 6 lutego 1996 r. III CZP 4/96, OSN IC 1996, nr 4, poz. 58),
jednak podkre�la on zarazem szczególn¹ rolê spó³dzielni, która nie dzia³a
�sama dla siebie�, ale dla zaspokojenia okre�lonych potrzeb jej cz³onków
i tym samym powinna w pierwszym rzêdzie mieæ na wzglêdzie ich interesy.

Jak ju¿ podkre�lono, spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu zosta-
³o ukszta³towane przez ustawodawcê jako przenoszalne (zbywalne i pod-
legaj¹ce dziedziczeniu). Jednak na uprawnionego prawo spó³dzielcze na-
³o¿y³o szereg ograniczeñ, jak np. obowi¹zek zachowania okre�lonego terminu
dla nabycia tego prawa, czy te¿ spe³nienie innych wymogów natury formal-
nej, jak przyjêcie w poczet cz³onków spó³dzielni.

Niedochowanie czynno�ci zachowawczych, na które wy¿ej wskazywa-
no, poci¹ga³o za sob¹ ujemne skutki prawne dla nabywcy prawa do lokalu.
Prze³om w tym zakresie nast¹pi³ dopiero po kolejnych wyrokach Trybuna³u
Konstytucyjnego, orzekaj¹cych o niekonstytucyjno�ci przepisów art. 228 §
3 oraz art. 228 § 1 pr. spó³dz. Na tle obowi¹zywania tych ostatnich prze-
pisów TK jednoznacznie wskaza³, i¿ narusza³y one konstytucyjn¹ zasadê
ochrony prawa dziedziczenia oraz zasadê równej ochrony praw maj¹tko-
wych. Przepisy prawa spó³dzielczego nie mog¹ stanowiæ przeszkody do
nabycia praw podmiotowych (prawa maj¹tkowego), a wrêcz przeciwnie �
powinny zabezpieczaæ nabycie tych praw, zgodnie z dyrektyw¹ p³yn¹c¹ z
art. 64 ust. 1 Konstytucji, który to przepis wprowadza gwarancjê nabywa-
nia mienia oraz rozporz¹dzania nim. Oznaczaæ to powinno, ¿e przewidzia-
ny prawem spó³dzielczym obowi¹zek dope³nienia czynno�ci zachowaw-
czych (jak w rozwa¿anym pytaniu przyjêcia ma³¿onków w poczet cz³onków
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spó³dzielni) nie mo¿e w ¿adnym wypadku ograniczaæ nabycia samego prawa
maj¹tkowego, jakim jest spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, po-
przez ustanowienie rygorystycznych przes³anek formalnych. Ochrona pra-
wa spó³dzielczego do lokalu zarówno inter vivos, jak i mortis causa,
gwarantowana normami konstytucyjnymi, nie mo¿e byæ rozumiana wy-
³¹cznie w kategoriach czysto formalnych prawa spó³dzielczego, ale powin-
na siê urzeczywistniaæ w dalszych etapach poprzez tworzenie odpowied-
nich warunków prawnych, zapobiegaj¹cych powstaniu swoistego pozoru
prawa, który realizowany by³ na gruncie przepisów art. 228 § 1 i 3 oraz
art. 215 § 1 pr. spó³dz.

Wskazane, a uchylone ju¿ przepisy, na co zwróci³ uwagê jednoznacznie
Trybuna³ Konstytucyjny, mia³y na celu zapewnienie ochrony administracji
spó³dzielczej i szczególnej pozycji spó³dzielni. Wprowadzone uprzednio
rozwi¹zania, uznane obecnie za niekonstytucyjne, w rzeczywisto�ci bloko-
wa³y nabycie w³asno�ciowego prawa spó³dzielczego do lokalu, co oznacza-
³o nie tylko ograniczenia w nabyciu prawa maj¹tkowego, ale tak¿e prowa-
dzi³o do naruszenia istoty tego prawa. Samo istnienie tego prawa po stronie
nabywców prawnych uzale¿nione zosta³o bowiem od wyst¹pienia przes³a-
nek nie znajduj¹cych uzasadnienia w regulacjach konstytucyjnych. W kon-
sekwencji dochodzi³o do nieuzasadnionego preferowania wzglêdów natury
formalnej z punktu widzenia interesu spó³dzielni, maj¹cego na celu zacho-
wanie przejrzysto�ci i wygody spó³dzielni oraz jej organów, przed war-
to�ciami podlegaj¹cymi ochronie na gruncie Konstytucji.

Wskazane motywy odnosz¹ siê tak¿e do nie obowi¹zuj¹cego przepisu
art. 215 § 1 pr. spó³dz., okre�laj¹cego zasadê jednopodmiotowo�ci spó³-
dzielczego w³asno�ciowego 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 powo³aniem siê w³a�nie na ten przepis spó³dzielnie miesz-
kaniowe �forsowa³y� obowi¹zek przyjêcia w poczet cz³onków spó³dzielni
obojga ma³¿onków, ilekroæ nabycie powy¿szego prawa do lokalu nastêpo-
wa³o w tzw. obrocie wtórnym, w drodze czynno�ci prawnej.

I tym razem nale¿y podzieliæ stanowisko TK, i¿ respektowanie zasady
jednopodmiotowo�ci omawianego prawa skutkuje ograniczeniem prawa do
w³asno�ci i innych praw maj¹tkowych. Oznacza to, ¿e rezygnacja z tej
zasady nie poci¹ga za sob¹ ¿adnych negatywnych skutków dla spó³dzielni.
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Pytania i odpowiedzi

Za odst¹pieniem od powy¿szej zasady przemawiaj¹ tak¿e uregulowania
zawarte w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkanio-
wych. Wystarczy choæby wskazaæ na przepis art. 23 ust. 1 cyt. ustawy, w
którym ustawodawca uzna³, i¿ zasada jednopodmiotowo�ci (jednoosobo-
wego cz³onkostwa) nie stoi na przeszkodzie ustanowieniu prawa odrêbnej
w³asno�ci lokalu na rzecz kilku osób. D¹¿eniem ustawodawcy, co potwier-
dza powy¿sza ustawa, by³o ukszta³towanie w³asno�ci lokalu na zasadach
prawa cywilnego. St¹d przewidziana w nowej ustawie o spó³dzielniach
mieszkaniowych mo¿liwo�æ ustanowienia na rzecz kilku osób odrêbnej
w³asno�ci lokalu bez ¿adnych ograniczeñ, chocia¿ cz³onkiem spó³dzielni
mo¿e byæ tylko jedna z nich (art. 21 ust. 2 i art. 23 ustawy). Wykonywanie
podstawowego celu spó³dzielni mieszkaniowych nie wymaga, aby spó³-
dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu nale¿a³o do jednej osoby, chocia¿
� jak dowodzi praktyka � pozwala spó³dzielni na usprawnienie jej dzia³al-
no�ci. Nie mo¿e to jednak prowadziæ do naruszenia obowi¹zuj¹cego prawa
oraz Konstytucji.

Trafne jest stwierdzenie TK, i¿ z ekonomicznego punktu widzenia
w³asno�ciowe spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego wykazuje podo-
bieñstwo do odrêbnej w³asno�ci lokalu, spe³nia bowiem tak¹ sam¹ funkcjê
spo³eczno-gospodarcz¹.

Oznacza to, i¿ spó³dzielnia nie mo¿e obecnie uzale¿niaæ skuteczno�ci
nabycia omawianego prawa w³asno�ciowego w drodze czynno�ci prawnej
przez ma³¿onków do ich maj¹tku wspólnego od obowi¹zkowego przyjêcia
obydwojga ma³¿onków w poczet cz³onków spó³dzielni. O byciu cz³onkiem
�decyduj¹� ma³¿onkowie, a nie zarz¹d spó³dzielni. Nabycie cz³onkostwa
na charakter organizacyjny, wewn¹trzspó³dzielczy i nie wp³ywa na sku-
teczno�æ nabytego prawa do lokalu.

Aleksander Oleszko


