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Sprzedaz nieruchomosci przez Agencj¢ Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

Zasady gospodarowania nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
sa przedmiotem licznych modyfikacji. Od czasu ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy w 1995 roku dokonano 9-ciu dalszych nowelizacji, wpro-
wadzajacych istotne zmiany merytoryczne'. Weszly w zycie takze nowe
akty wykonawcze do ustawy, odmiennie regulujace zasady gospodarowa-
nia mieniem Skarbu Panstwa. Poszerzono zakres jej stosowania na wszyst-
kie nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., co spowodowato, ze
nazwa ustawy nie jest adekwatna do zagadnien nia objetych. Pierwotnie
miata dotyczy¢ tylko nieruchomosci rolnych, zdefiniowanych w art. 46'
k.c., oraz gospodarki mieszkaniowej i socjalnej, a obecnie odnosi si¢ do
wszystkich nieruchomosci i prawa uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci gruntowe;j.

Ostatnia nowelizacja zostata dokonana ustawa z dnia 22 grudnia 1999 r.
o zmianie niektorych ustaw zwiazanych z funkcjonowaniem administracji
publicznej’, ktéra nie weszla w zycie. Postanowieniem art. 27 tej ustawy

' Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej z dnia 12 maja 1995 r.
w sprawie ogloszeniajednolitego tekstu ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 rokuogospo-
darowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, Dz.U. z 1995 r. Nr 57, poz. 299;
zm.: Dz.U. Nr 101, poz. 504; z 1996 r. Nr 59, poz. 268; Nr 106, poz. 496, Nr 156, poz.
775; z 1997 r. Nr 54, poz. 349, Nr 79, poz. 484; z 1998 r. Nr 106, poz. 668; z 1999 r. Nr
49, poz. 484.

% Ostatnia nowela ustawy nie zostata ogloszona.Ponadto w ustawie z dnia 7 stycznia
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nadano nowe brzmienie ustgpowi 2 art. 13 tej ustawy, stwierdzajace, iz
nieruchomosci rolne polozone na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania gmin o statusie miasta na cele gospodarki rolnej, ktore
nie zostaly przekazane prawomocnymi decyzjami na rzecz Agencji w
terminie przewidzianym w ust. 1 tegoz artykutu, staja si¢ wlasno$cia tych
gmin, z mocy prawa. Dodano takze ust. 1 a w art. 24 upowazniajacy Agencje
do reprezentowania Skarbu Panstwa w sprawach wynikajacych z poste-
powania regulacyjnego, okre§lonego w ustawach o stosunku Panstwa do
kosciolow i innych zwiazkéw wyznaniowych w Rzeczypospolitej Pol-
skiej.

Kierunki zmian sa réznorodne, poczawszy od zasad gospodarowania
mieniem Skarbu Panstwa poprzez nowelizacjg art. 1 ust. 1 ustawy, az do
wprowadzenia nowych mozliwosci ich zagospodarowania przez zamiang
nieruchomosci (art. 24 ust. 1 pkt 6). W nowym brzmieniu nadanym art.
13 ustawy postanowiono, iz przejecie przez Agencje Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa praw i obowiazkéw wynikajacych z wykonania prawa
wlasnosci w stosunku do mienia Skarbu Panstwa, okreslonego w art. 1
i 2 ustawy, nastapi w terminie tam podanym. Ustalony termin stanowi
koncowy etap przejmowania mienia objetego przedmiotowa ustawa. Wsrod
podstawowych zmian o znaczeniu ogdélnym nalezy wymienic:

1. Rozszerzenie mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wie-
czystego kazdej nieruchomosci, a nie tylko rolnej, jak przewidywal w
poprzedniej redakcji art. 17b ust. 3 ustawy’.

2. Stworzenie mozliwosci sprzedazy uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci bgdacej przedmiotem uzytkowania wieczystego po cenie
okreslonej w ustawie.

3. Wprowadzenie w art. 29 ust. 1 ustawy prawa pierwszenstwa w
nabyciu kazdej nieruchomosci po cenie ustalonej w my$l postanowien
ustawy, z zastrzezeniem art. 17aust. 1, art. 17b ust. 4 i art. 42 ustawy, czyli

2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz innych ustaw, takze nie
ogloszonej, w art. 4 pkt 76 dokonano zmiany art. 190 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami postanawiajac, ze przepiséw art. 189 nie stosuje si¢ migdzy
innymi do gospodarowania nieruchomosciami przez Agencj¢ Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.

® Blizej R. S ztyk, Zrzeczenie sie wlasnosci nieruchomosci, Rejent 1999, nr 2, s. 69
i nast.
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z zachowaniem i podkresleniem odrgbnych zasad gospodarowania po-
szczegdlnymi skladnikami mienia Skarbu Panstwa.

4. Zrezygnowanie z poprzedniej zasady sprzedazy nieruchomosci z
uwzglednieniem prawa pierwokupu przyshugujacego dzierzawcy, stosow-
nie do przepisow kodeksu cywilnego. Postanowiono bowiem, ze w zakre-
sie uregulowanym w ust. 1 art. 29 nie stosuje sig art. 596-602 i art. 695
§ 2 kec., jako ze wprowadzona zasada pierwszenstwa w nabyciu nieru-
chomosci dotyczy roéwniez dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, o ile dzier-
zawa trwata faktycznie przez okres co najmniej trzech lat. Jest to zatem
przepis o znaczeniu lex specialis, ktory wylacza dzialanie prawa pierwo-
kupu ustawowego, przewidzianego dla dzierzawcy w § 2 art. 695 k.c.

5. Zasadnicze zmiany wprowadzono w rozdziale 6 ustawy traktujacym
o sprzedazy i nabywaniu nieruchomosci oraz w rozdziale 9 dotyczacym
gospodarki mieszkaniowej i socjalne;j.

6. Odejscie od zasady odpowiedniego stosowania przepisOw ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami w wyniku
skreslenia ust. 4-6 art. 12, w sytuacji gdy nieruchomo$¢ byta przeznaczona
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele nie zwiazane z
prowadzeniem gospodarki rolnej i le$nej oraz nieruchomosci, ktora nie
jest nieruchomoscia rolng w rozumieniu kodeksu cywilnego. Przepisy tej
ustawy stosowano odpowiednio rowniez do dysponowania nieruchomo-
$cig rolna, tacznie z obiektem wpisanym do rejestru zabytkow, w zakresie
pierwszenstwa nabycia, za§ przy zabytku takze w przedmiocie obnizki
ceny. Ustawodawca nie jest konsekwentny, jako ze nadal stosuje sig¢ od-
powiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku w nastepujacych
przypadkach:

a) przy nieodplatnym przekazaniu w drodze umowy w uzytkowanie
Agencji Budowy i1 Eksploatacji Autostrad gruntéw z Zasobu na pasy
drogowe autostrad, w mysl ust. 7 art. 24,

b) w razie ustalania ceny nieruchomos$ci, w mysl art. 30 ust. 1,

¢) ponoszenia optat rocznych z tytutu wykonywania zarzadu, stosow-
nie do ust. 3 art. 35, oraz

d) w przedmiocie stosowania ceny nieruchomosci, na mocy art. 42 ust.
2 ustawy.

W zwiazku z tym ustawodawca nie osiagnatl w petni zamierzonego
celu, odsyltajac do stosowania przedmiotowej ustawy. Zaakcentowat jed-

37



Romuald Sztyk

nak, iz przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ do wszystkich nieruchomo-
$ci, a nie tylko rolnych.

Zasygnalizowane przeobrazenia ustawy potwierdzaja poprzednia teze
odmiennych trybow postgpowania w przedmiocie sprzedazy i nabywania
nieruchomosci okreslonych w rozdziale 6 oraz gospodarki mieszkaniowe;j
i socjalnej przewidzianej w rozdziale 9 ustawy.

Przepisy wymienione w pierwszym przypadku stosuje si¢ takze do
wszystkich nieruchomosci, w mysl art. 29 ust. 2 ustawy, o ile nie zostaly
sprzedane na zasadach okre§lonych w przepisach ust. 1 art. 29, jak row-
niez art. 17a 1 art. 42 albo co do ktorych przepisy te nie maja zastosowania.

Zasady gospodarowania Zasobem

W wyniku nowelizacji art. 1 ustawy zasady gospodarowania mieniem
Skarbu Panstwa odnosza sie do:

1) nieruchomosci rolnych w rozumieniu kodeksu cywilnego, potozo-
nych na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania prze-
strzennego na cele gospodarki rolnej, z wylaczeniem gruntow znajduja-
cych si¢ w zarzadzie Lasow Panstwowych® i parkéw narodowych’,

2) innych nieruchomosci i sktadnikoéw mienia pozostatych po likwi-
dacji panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjedno-
czeh i zrzeszen,

3) lasow nie wydzielonych geodezyjnie z opisanych wyzej nierucho-
mosci.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, iz na podstawie art. 25 pkt 5 cyto-
wanej ustawy z dnia 22 grudnia 1999 roku o zmianie niektorych ustaw

4 Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach, Dz.U. Nr 101, poz. 444; zm.: z 1992 r.
Nr 21, poz. 85, Nr 54 poz. 254; z 1994 r. Nr 1, poz. 3, Nr 127, poz. 627; z 1995 r. Nr 147,
poz. 713; z 1996 r. Nr 91, poz. 409; z 1997 r. Nr 54, poz. 349. W artykule 4 ust. 1 ustawy
postanowiono, ze lasami stanowiacymi wiasnos¢ Skarbu Panstwa zarzadza Panstwowe
Gospodarstwo Lasy Panstwowe, dalej zwane ,,Lasami Pafnstwowymi".

* Ustawa z dnia 16 pazdziernika 1991 roku o ochronie przyrody, Dz.U. Nr 114, poz.
492 zpézn. zm. W mysl art. 14 ust. 10 ustawy, nieruchomosci stanowiace wlasnos¢ Skarbu
Panstwa potozone w granicach parku narodowego przechodza w zarzad parku. Natomiast
stosownie do ust. 11 tegoz artykutu, zmiana sposobu wykorzystania gruntu lub nierucho-
mosci potozonej w granicach parku narodowego wymaga zgody dyrektora parku narodo-
wego. Dyrektorowi parku narodowego przystuguje prawo pierwszenstwa przy przejeciu w
zarzad lub zakupie tej nieruchomosci na rzecz parku narodowego.
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zwiazanych z funkcjonowaniem administracji publicznej, dodano w art.
38 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach ust. 4a, stosownie do
ktorego w razie sprzedazy potozonych w granicach administracyjnych
miast laséw, gruntéw i innych nieruchomosci znajdujacych si¢ w zarza-
dzie Lasoéw Panstwowych - gminie stuzy prawo pierwokupu. Ustawo-
dawca nie okreslit jednak, najakich zasadach. Nalezy przyjac, ze wedtug
przepiséw przewidzianych w art. 596-602 kodeksu cywilnego. Nieznane
sa motywy ustawodawcze wprowadzenia w zycie tego prawa. Zakres jego
zostal ograniczony na lasy, grunty i inne nieruchomosci potozone w gra-
nicach administracyjnych miast. Przystuguje wigc gminom, w sktad kto-
rych wchodza miasta. Warunkiem wykonania tego prawa jest ustalenie,
iz przedmiot umowy znajduje si¢ w chwili sporzadzenia umowy sprze-
dazy w zarzadzie Laséw Panstwowych jako sprzedajacych, ktore zgodnie
z art. 4 ust. 1 zarzadzaja lasami stanowiacymi wiasnos¢ Skarbu Panstwa

Okoliczno$¢ ta musi by¢ udokumentowana odpowiednim wpisem w
ksigdze wieczystej stwierdzajacym, ze dana nieruchomo$¢ potozona jest
w granicach administracyjnych miasta i znajduje si¢ w zarzadzie Lasow
Panstwowych.

Zgodnie z dyspozycja art. 2 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, zasady gospoda-
rowania obejmuja mienie okreslone w art. 1, bedace:

- w zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych,

- w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych i prawnych,

- w uzytkowaniu lub faktycznym wiladaniu oséb fizycznych, osdb
prawnych oraz innych jednostek organizacyjnych,

- w Panstwowym Funduszu Ziemi.

Niezaleznie od tego, zasady gospodarowania obejmujg nieruchomosci
rolne przejmowane na wiasno$¢ Skarbu Panstwa na podstawie decyzji
administracyjnych lub z innych tytulow prawnych.

Gospodarowanie powinno odbywaé si¢ na zasadach przewidzianych
w art. 24 ustawy i nastepuje w drodze:

1) sprzedazy mienia w catosci lub jego czgsci na zasadach przewidzia-
nych w rozdziale 6,

2) oddania na czas oznaczony do odptatnego korzystania osobom praw-
nym lub fizycznym na podstawie zasad wymienionych w rozdziale 8,

3) wniesienia mienia lub jego czesci do spoiki,
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4) oddania na czas oznaczony w calosci lub czgSci mienia w celu
gospodarowania na zasadach okreslonych w art. 25,

5) przekazania w zarzad,

6) zamiany nieruchomos$ci na warunkach i w trybie sprecyzowanym
w rozporzadzeniu ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa w
porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw rozwoju wsi.

Jednocze$nie ustawodawca postanawia w art. 24 ust. 9, ze w rozpo-
rzadzeniu wykonawczym nalezy okresli¢ warunki i procedurg dokonywa-
nia zamiany oraz w jakiej sytuacji uznaje si¢ ja za ekwiwalentna, z tym
ze grunt rolny stanowiacy wlasno$¢ osoby podlegajacej przepisom o ubez-
pieczeniu spolecznym rolnikow moze by¢ zamieniany na grunt rolny
Zasobu o wigkszej powierzchni, nie wigkszej jednak niz 10-krotnie w
hektarach przeliczeniowych®. Powinno ono przewidzieé¢ takze warunki i
tryb rozliczen w przypadku nieekwiwalentnej zamiany gruntow.

Agencja spelnia rowniez zadania wynikajace z polityki panstwa w
rolnictwie, w szczegdlnosci w zakresie przewidzianym w art. 6 ustawy.
Do najwazniejszych z nich nalezy tworzenie warunkow racjonalnego wy-
korzystania potencjatu produkcyjnego Zasobu Skarbu Panstwa, do wta-
Sciwej restrukturyzacji i prywatyzacji mienia oraz obrotu nieruchomo-
$ciami i innymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa uzytkowanego na
cele rolne. Na podstawie ostatniej nowelizacji zaliczono réwniez do nich
tworzenie gospodarstw rolnych oraz powigkszanie juz istniejacych gospo-
darstw rodzinnych. Do tej pory nie zostala uchwalona ustawa o gospo-
darstwach rodzinnych, chociaz jest zapowiedziana w pracach legislacyj-
nych, a zatem wychodzi ona naprzeciw oczekiwaniom prawodawczym.

Ponadto do zadan tych nalezy wspieranie dziatan majacych na celu
udzielanie pomocy bylym pracownikom panstwowych przedsigbiorstw
gospodarki rolnej i cztonkom ich rodzin w przezwyci¢zaniu trudnych
sytuacji zyciowych. Zawieraja jednak one niezdefiniowane przestanki so-
cjalne. Nalezy oczekiwaé, ze w drodze wyktadni celowosciowej zostana
sprecyzowane.

Gospodarowanie Zasobem Wtasnoéci Skarbu Panstwa nastgpuje w
réznych formach przewidzianych w ustawie, w poszczegblnych jej roz-

® Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 roku o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, jedn.
tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25.
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dziatach, okreslajacych charakter czynnosci i tryb ich sporzadzania. Przed-
miotem rozwazan jest sprzedaz i nabywanie nieruchomosci przewidziane
w rozdziale 6 oraz gospodarka mieszkaniowa i socjalna przewidziana w
rozdziale 9. Dopiero w razie niesprzedania nieruchomosci na tych zasa-
dach nastepuje jej sprzedaz w trybie publicznego przetargu ustnego, z
zastrzezeniem przewidzianym w art. 17a i 29 ust. 3. Linia podziatu zasad
gospodarowania Zasobem jest wyrazna i oddzialywuje na poprawna in-
terpretacje przepisow odnoszacych si¢ do gospodarowania okre§lonymi
przedmiotami. Jest to szczegdlnie wazne w celu dokonania wiasciwej
wyktadni postanowienia art. 29 ust. 4, przewidujacego dla Agencji prawo
pierwokupu przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywcg w okresie
5 lat od nabycia jej od Agencji. Problem ten wymaga odrgbnego potrak-
towania, co zostanie uczynione. Przechodzac za$ do rozwazan nad zasa-
dami gospodarowania Zasobem, nalezy je omowi¢ tematycznie, Stosow-
nie do podzialu przyjetego w ustawie.

Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci

Zagadnienia te zostaly uregulowane w rozdziale 6 ustawy oraz w
rozporzadzeniu Ministra Skarbu Panstwa z dnia 14 pazdziernika 1999 r.,
wydanego na podstawie delegacji ustawowej z art. 32 1 art. 39a ust. 1
ustawy’, a takze w innych postanowieniach ustawy traktujacych o po-
szczegblnych przedmiotach Zasobu. Ustawodawca zatem nie w petni
usystematyzowatl przepisy w poszczegolnych rozdziatach dotyczacych
gospodarowania Zasobem, dlatego w niektorych sytuacjach nastgpuje
odniesienie do przepisow regulujacych obrot innymi nieruchomosciami.

Zgodnie z postanowieniem art. 27, sprzedaz i nabywanie nieruchomo-
$ci prowadzi Agencja poprzez terenowe oddzialy na zasadach i warun-
kach okre§lonych w statucie i ustawie. Czynno$ci te moze roOwniez pro-

" Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 14 pazdziernika 1999 roku w spra-
wie okreslenia szczegotowego trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czgsci sktadowych,
warunkéw rozktadania ceny sprzedazy na raty, stawek szacunkowych gruntow oraz trybu
przeprowadzania przetargéw na dzierzawg, Dz.U. Nr 90, poz. 1013. Wczesniej zostalo
wydane zarzadzenie nr 8/92 Prezesa Agencji Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa z dnia 26
maja 1992 roku w sprawie zasad postgpowania i wzoréw dokumentéw zwiazanych z
przejmowaniem i gospodarowaniem mieniem Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
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wadzi¢ upowazniony przez niag w drodze umowy zlecenia inny podmiot,
w tym gmina.

Panstwowe jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci praw-
nej w mys$l art. 33 ustawy moga nabywac nieruchomosci rolne na wia-
sno$¢ Skarbu Panstwa, o ile wymaga tego realizacja zadan statutowych.
Nieruchomosci nabyte w drodze umowy pozostaja w ich zarzadzie na czas
nieokreslony. Sa one obowiazane do powiadomienia Agencji w terminie
jednego miesigca o tym nabyciu. Niewykonanie tego obowiazku spowo-
dowaé moze niekorzystne nast¢pstwa prawne dla obu stron.

Umowa zlecenia zawarta na zasadzie art. 734 § 1 k.c. na prowadzenie
sprzedazy i nabywania nieruchomos$ci nie wymaga formy aktu notarial-
nego®. Szczegolna forma bedzie wymagana wowczas, gdy umowa zlece-
nia bedzie potaczona z pelnomocnictwem do nabycia nieruchomosci.
Obowiazek zachowania formy aktu notarialnego wynika wtedy z art. 99
k.c. w zwiazku z art. 734 § 2 k.c.

W praktyce przewazyt poglad o sporzadzeniu samych umow zlecenia,
a nastgpnie udzieleniu petnomocnictw w formie aktu notarialnego. W
takim przypadku nalezy zsynchronizowaé¢ tre§¢ obu czynnosci. Zakres
umocowania musi by¢ zgodny z trescia umowy zlecenia. Rozszerzenie
zakresu umocowania w petlnomocnictwie na czynnosci przewidziane w
rozdziale 9 ustawy musi by¢ poprzedzone odpowiednim uzupetnieniem
tre$ci umowy zlecenia na nie, mimo ze przepisy te nie przewiduja wyko-
nywania wymienionych tam czynno$ci przez inne podmioty. Mozliwos¢
zawarcia takiej] umowy jest dopuszczalna i wynika z postanowien art. 2
ustawy. Niezachowanie zgodnosci tre$ci umowy zlecenia z petnomocnic-
twem spowoduje ujemne skutki prawne przewidziane w kodeksie cywil-
nym’.

Sprzedaz nieruchomosci jest poprzedzona, podobnie jak w innych
rozwiazaniach prawnych, sporzadzeniem wykazu, ogloszonego w sposob

8 Takie stanowisko prezentuje judykatura, czego przykladem sa tezy orzeczen SN z
dnia 9 stycznia 1951 roku £LC 1407/50, OSN 1951, nr 3, poz. 81 oraz z dnia 5 maja 1949
roku Kr C 186/49, PN 1950, nr 5-6, s. 451.

° Art. 39 § 1 k.c. nie przewiduje mozliwosci potwierdzenia umowy przez osobg praw-
na, natomiast istnieje ona w przypadku niezachowania wymogu art. 103 § 1 k.c. Poglady
gloszone w literaturze przewiduja mozliwos¢ zawarcia umowy przez osobg prawna na
podstawie wzajemnego porozumienia, potwierdzajaca poprzednia; blizej: System prawa
cywilnego, t. 1. Czes¢ ogodlna, pod redakcja S. Grzybowskiego, Ossolineum 1985, s. 375.
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zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci w terminie czternastu dni
przed ogtoszeniem przetargu. Wykaz ten powinien zawieraé dane wymie-
nione w ust. 2 art. 28 ustawy. W przypadku sprzedazy nieruchomosci o
warto$ci szacunkowej przekraczajacej rownowartos¢ dziesigeiu tysigcy
kwintali zyta, ustalonej stosownie do przepisow o podatku rolnym, infor-
macj¢ o tym Agencja oglasza w prasie o zasiggu co najmniej wojewodz-
kim.

Pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci po cenie ustalonej w sposob
okreslony w ustawie, jednakze z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych
w art. 17aust. 1, art. 17b ust. 4 i art. 42, przystuguje podmiotom wymie-
nionym w art. 29 ustawy, a mianowicie:

1) bytemu wilascicielowi zbywanej nieruchomosci lub jego spadko-
biercom, jezeli nieruchomo$¢ zostata przejeta na witasnos¢ Skarbu Pan-
stwa przed dniem 1 stycznia 1992 roku, z wyjatkiem nieruchomosci, ktore
przeszty na wlasnos$¢ Skarbu Panstwa jako opuszczone czy tez porzucone,
z tytulu nacjonalizacji i odstgpstwa narodowosci polskiej, na podstawie
ustaw wymienionych w ust. la tegoz przepisu,

2) spotdzielni produkcji rolnej wladajacej faktycznie zbywana nieru-
chomoscia, do ktorej uzytkowanie ustanowione na rzecz tej spoldzielni
wygasto dnia 31 grudnia 1993 roku na podstawie art. 16 ust. 2,

3) dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata fak-
tycznie przez okres co najmniej trzech lat.

Przepisow o pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci nie stosuje sig
przy sprzedazy:

1) nieruchomosci, ktore w dniu przejgcia do Zasobu byly we wilada-
niu 0séb fizycznych i prawnych na podstawie uméw lub decyzji admi-
nistracyjnych, a sprzedaz lub wydzierzawienie nastgpuje w terminie roku
od przejecia nieruchomosci do Zasobu,

2) nieruchomos$ci gruntowej uzytkownikowi wieczystemu,

3) najemcom domoéw, lokali mieszkalnych i budynkow gospodarczych
wraz z niezbednymi gruntami oraz ogrodkéw przydomowych, potozo-
nych na obszarach przeznaczonych na cele rolne, i garazy osobom, ktore
z nich korzystaja.

Pojgcie ogrodka przydomowego nie zostato zdefiniowane w ustawie.
Brak tez podstaw do stosowania w drodze analogii przepisow ustawy z
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dnia 6 maja 1981 roku o pracowniczych ogrodach dziatkowych'’. Pracow-
nicze ogrody dziatkowe stanowia obszar gruntu rolnego, zgodnie z art. 6
ust. 1, i sa przeznaczone pod uprawy ogrodowe, stuzace jednoczesnie do
wypoczynku uzytkownikow dziatek i innych osob. Podlegaja zasadom
przewidzianym w przepisach o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, a
takze w przepisach o ochronie i ksztattowaniu Srodowiska. Rowniez ogrodki
przydomowe powinny aktualnie znajdowac si¢ na obszarach przeznaczo-
nych na cele rolne. Wystepuja tu pewne wspolne cechy, a mianowicie, ze
ogrody dziatkowe znajduja si¢ na gruntach rolnych z rozszerzonym za-
kresem korzystania z nich na rekreacjg. Wobec braku definicji ustawowej
ogrodkow przydomowych, uwazam, ze moga by¢ one potozone takze w
pewnej odlegloéci od domu (lokalu mieszkalnego), za$ oznaczenie ich
jako ,,przydomowe" charakteryzuje ich przeznaczenie gospodarcze. Musza
by¢ jednak potozone na obszarach przeznaczonych na cele rolne, a oprocz
prowadzenia na nich upraw moga one by¢ wykorzystywane na cele wy-
poczynkowe. Nie traca tego charakteru w przypadku, gdy sa potozone nad
zbiornikiem retencyjnym lub jeziorem. Wykorzystanie ich na te cele spetnia
zatozone przestanki socjalne.

Agencja zawiadamia na piSmie osobg korzystajaca z pierwszenstwa o
przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy, podajac ceng i termin ztoze-
nia wniosku o nabycie, nie krdtszy niz 21 dni od jego otrzymania, na
podanych w nim warunkach. Ztozenie o$wiadczenia wyrazajacego zgode
na nabycie nieruchomosci za tg ceng jest rOwnoznaczne z realizacja przy-
slugujacego prawa pierwszenstwa. Przy zbiegu tych uprawnien stosuje si¢
kolejno$¢ wyzej wymieniong. Dorgczenie zawiadomien nastgpuje w mysl
przepiséw kodeksu postgpowania administracyjnego. Dopiero po spehnie-
niu tego obowiazku i niesprzedaniu nieruchomosci na powyzszych zasa-
dach oraz przewidzianych w art. 17a i art. 42 albo co do ktdrych przepisy
te nie maja zastosowania, nieruchomosci podlegaja sprzedazy w trybie
publicznego przetargu ustnego (licytacji). W przypadkach uzasadnionych
wzgledami gospodarczymi mozna ustali¢ osobg nabywcy na podstawie
przetargu ofert pisemnych (konkursu ofert). W razie zgtoszenia kilku
réwnorzednych ofert, pierwszenstwo przyshuguje osobom wymienionym
w art. 29 ust. 3 ustawy. Przy oglaszaniu kolejnych przetargow Agencja

1 Jednolity tekst: Dz.U. z 1996 r. Nr 85, poz. 390.
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moze ustali¢ nizsza ceng niz polowa ceny ustalonej wedtug zasad okre-
Slonych w art. 30. Jezeli przetarg nie doprowadzi do wytonienia nabywcy,
sprzedaz moze nastgpi¢ bez przetargu za ceng nie nizsza niz cena Wywo-
tawcza ostatniego przetargu. Ustawodawca stworzyt znaczne uprawnienia
do wprowadzenia zasady przetargu ograniczonego dla os6b wymienio-
nych w art. 29 ust. 3b. Preferencje maja znaczenie gospodarcze i socjalne,
stwarzaja bowiem mozliwosci powigkszenia gospodarstw rolnych nie
przekraczajacych 100 hektarow przeliczeniowych. Zostali tam rowniez
wymienieni pracownicy zlikwidowanych panstwowych przedsigbiorstw
gospodarki rolnej i spotki utworzone przez tych pracownikow oraz osoby
spetniajace warunki do objgcia programem osadnictwa rolniczego, a takze
repatrianci, ktorzy przybyli do kraju nie wczesniej niz sze$¢ lat przed
dniem przetargu. Posiadaja je takze rolnicy, ktdrzy po dniu 31 grudnia
1991 roku sprzedali Skarbowi Panstwa nieruchomosci niezbgdne na cele
publiczne, oraz cztonkowie rolniczych spotdzielni produkcyjnych beda-
cych w likwidacji lub upadtosci, ktorzy zamierzaja utworzy¢ wilasne go-
spodarstwo rolne o podanej wyzej powierzchni. Uwzgledniono takze ele-
ment socjalny, postanawiajac, ze jezeli nastapito zgtoszenie réwnorzednych
ofert, nastapi wybor tego oferenta, ktory gwarantuje zorganizowanie naj-
wigkszej liczby miejsc pracy i utrzymanie ich przez okres co najmnie;j
pigciu lat.

Nabycie nieruchomos$ci nastgpuje za ceng ustalong w wysokosci nie
mniejszej niz warto$¢ tej nieruchomosci okreslona w przepisach ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Ustawo-
dawca przewiduje mozliwo$¢ ustalenia ceny bez udziatu rzeczoznawcy
majatkowego nieruchomos$ci rolnej w wysokosci nie nizszej niz suma
wartosci gruntu okreslonej z uwzglednieniem stawek szacunkowych jed-
nego hektara oraz ceny 100 kilogramow zyta ustalonej w przepisach o
podatku rolnym, natomiast wartosci czgéci sktadowych gruntu na wymie-
nionych uprzednio zasadach. Przepisy te nie stosuje si¢ do nieruchomosci
przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego na cele nie
zwigzane z prowadzeniem gospodarki rolnej lub lesnej. Ceng nierucho-
mosci wpisanej do rejestru zabytkow obniza si¢ nie wigcej niz o 50%.

Przedstawione zasady sprzedazy nieruchomosci zostaty blizej sprecy-
zowane w powotanym wyzej rozporzadzeniu z dnia 14 pazdziernika 1999
roku. Przepis ten reguluje ponadto zasady przeprowadzania przetargu na
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zawarcie umowy dzierzawy nieruchomos$ci. Uzupetnia on przepisy za-
warte w ustawie i wraz z przepisami art. 70' i nast. k.c. kompleksowo
rozwiazuje sprzedaz nieruchomos$ci w formie przetargu.

W mysl kryteriow wymienionych w powotanym rozporzadzeniu, sprze-
daz nieruchomosci nast¢puje w formie:

a) bezprzetargowe;j,

b) w formie przetargu, ktéry dzieli si¢ z kolei na:

- ustny nieograniczony,

- ustny ograniczony,

- ofert nieograniczony i

- ofert ograniczony.

Sprzedaz bez przetargu odbywa si¢ w nastgpujacych sytuacjach:

1. W przypadku przeznaczenia do sprzedazy nieruchomos$ci przed
uptywem roku od dnia ich przejgcia przez Agencj¢ do Zasobu i znajdu-
jacych si¢ w dniu przejgcia na podstawie umoéw lub decyzji administra-
cyjnych we wladaniu osob fizycznych i prawnych, a jednoczes$nie pozo-
stajacych nadal w ich wladaniu na dotychczasowych warunkach do chwili
zawarcia umowy sprzedazy wzglednie oddania w dzierzawg lub najem.

Agencja sktada wowczas na pismie ofert¢ sprzedazy osobie wladajacej
ta nieruchomoscia okreslajac ceng, warunki jej zaptaty i termin przyjecia
albo odrzucenia oferty, nie krétszy niz 21 dni od dnia jej doreczenia. W
razie przyjgcia oferty zostaje wyznaczony termin zawarcia umowy sprze-
dazy. Inicjatywa wyznaczenia terminu zawarcia umowy i notariusza na-
lezy do kompetencji Agencji. W wyniku tego oferent jest pozbawiony
jakiejkolwiek inicjatywy w tym zakresie, co zmusza go do akceptacji
przedstawionej propozycji. Tryb postgpowania nie pozwala na dokonanie
wyboru notariusza przez oferenta. Sytuacja ta nie zostata uregulowana w
prawie o notariacie. W zwiazku z tym, majac na uwadze rozwiazania
prawne obowiazujace w niektorych panstwach Europy Zachodniej, moz-
na przyjaé, ze jedynie w drodze negocjacji stron przyszlej umowy sprze-
dazy mozna sporzadzi¢ czynno$¢ notarialng przed notariuszem aprobo-
wanym przez nie wzglednie sporzadzi¢ ja jednoczesnie przed dwoma no-
tariuszami wybranymi przez strony. Nieosiagnigcie porozumienia w przed-
stawionych sytuacjach zmuszatoby zainteresowane strony do skierowania
sprawy do rady izby notarialnej, ktorej decyzja o wyznaczeniu notariusza
do sporzadzenia umowy bylaby ostateczna i nie podlegata zaskarzeniu.
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Propozycja ta zmierza w kierunku stworzenia wyktadni prawa o notaria-
cie. Problem ten wskazuje jednocze$nie na konieczno$¢ rozwiazania go
de lege ferenda przy najblizszej zmianie prawa o notariacie.

Przepisy ustawy $ci$le okreslaja skutki prawne nieprzystapienia do
oferty. Posiadaja zatem charakter przepisow szczeg6lnych.

2. Ustawodawca wzorem innych rozwigzan prawnych wprowadzit w
ustepie 4 art. 17 b zasadg, w mys$l ktorej nieruchomos¢ bedaca przedmio-
tem uzytkowania wieczystego moze by¢ sprzedana umowa zawarta w
formie aktu notarialnego jej uzytkownikowi wieczystemu po okreslonej
cenie. Na poczet ceny zalicza si¢ kwotg rowna wartos$ci prawa uzytkowa-
nia wieczystego, obliczona w sposdb przewidziany w przepisach ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, wedtug
stanu na dzien sprzedazy nieruchomos$ci. Nieruchomo$¢ moze by¢ sprze-
dana uzytkownikowi wieczystemu tej nieruchomosci na jego wniosek,
ktéry powinien zawiera¢ nastgpujace skladniki:

a) oznaczenie i powierzchni¢ nieruchomosci oraz rodzaj uzytkéw i
ich klasy na podstawie danych z ewidencji gruntow,

b) oznaczenie ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,

c) zaswiadczenie wlasciwej gminy o przeznaczeniu nieruchomos$ci w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, wydane na pod-
stawie art. 29 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu prze-
strzennym''.

Whiosek rozpoznaje Agencja, za$ jej decyzja ma charakter uznaniowy.
Po uwzglednieniu wniosku, uzytkownik wieczysty zostaje zawiadomiony
na pisSmie o wysokos$ci ceny nieruchomosci ustalonej w mysl art. 30 ustawy
i innych warunkach jej nabycia. W zawiadomieniu jest wyznaczony ter-
min zlozenia o$wiadczenia o przyjeciu tych warunkéw w okresie nie
krotszym niz 21 dni od chwili jego otrzymania. Dopiero po zlozeniu na
pisSmie przez uzytkownika wieczystego oswiadczenia o przyjeciu warun-
kow, Agencja zawiadamia go o terminie i miejscu zawarcia umowy. W
przypadku gdy uzytkownik wieczysty bez uzasadnionej przyczyny nie
stawi si¢ w wyznaczonym terminie i miejscu zawarcia umowy lub nie
spelni warunkoéw nabycia zaproponowanych w zawiadomieniu, Agencja

' Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 22 stycznia 1999 roku w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. Nr 15,
poz. 139.
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moze odstapi¢ od umowy. Nieco odmiennie zagadnienie to jest uregulo-
wane w art. 32 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nie-
ruchomosciami. Przepis ten przewiduje bowiem, Zze z dniem zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci wygasa z mocy prawa uprzednio usta-
nowione prawo uzytkowania wieczystego. Analizowana ustawa nie za-
wiera takiego postanowienia. Przyjac jednak nalezy, ze nastapi taki sam
skutek prawny Wniosek taki mozna wyprowadzi¢ réwniez z zasady kon-
tuzji praw, jako ze uzytkownik wieczysty staje si¢ jednoczesnie wihasci-
cielem tej samej nieruchomosci.

Na podstawie analizy obu norm prawnych przyja¢ mozna, ze przenie-
sienie wlasno$ci nieruchomosci gruntowej migdzy Skarbem Panstwa a
jednostka samorzadu terytorialnego oraz miedzy jednostkami samorzadu
terytorialnego moze nastapi¢ na podstawie umowy zawartej w formie
szczegdblnej, po powiadomieniu uzytkownika wieczystego. Obowiazek ten
wynika z wyktadni art. 32 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomog$ciami. W drodze analogii zasadg t¢ stosuje si¢ do
niniejszej ustawy.

Uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przejetych przez Agencjg po-
wstato z mocy prawa wzglednie na podstawie umowy sporzadzonej z art.
11 ust. 4 ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w mia-
stach 1 osiedlach. Skutki prawne nabycia kazdej nieruchomosci przez
uzytkownika wieczystego na podstawie tej ustawy powoduja swoistego
rodzaju przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego osob fizycznych
i prawnych w prawo wlasnosci nieruchomosci, inaczej niz na mocy usta-
wy z dnia 4 wrzesnia 1997 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci (jedn.
tekst: Dz.U. z 1999 r. Nr 65, poz. 746). Przepisy tej ustawy stosuje si¢
tylko do oséb fizycznych, ktore nabyly prawo uzytkowania wieczystego
przed dniem 31 pazdziernika 1998 roku wzglednie do tych, ktore sa
nastgpcami prawnymi uzytkownikow wieczystych i ztoza wniosek do dnia
31 grudnia 2000 roku. Nastepuje ono tylko w formie decyzji administra-
cyjnej wydanej przez starost¢ lub przewodniczacego zarzadu jednostki
samorzadu terytorialnego, po dokonanym wpisie prawa uzytkowania
wieczystego do ksiggi wieczystej. Przepisy te stosuje si¢ takze do osob
fizycznych, ktore nabyly gospodarstwo rolne na podstawie aktu nadania,
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i ich nastgpcoOw prawnych, bedacych posiadaczami tych gospodarstw, o
ile ztoza wniosek do dnia 31 grudnia 2000 roku.

Wracajac za§ do rozwazan nad ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991
roku o gospodarce nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, podkre-
§li¢ nalezy, ze stosownie do art. 17b ust. 5, zbywca prawa uzytkowania
wieczystego, ustanowionego na jego rzecz w drodze ustawy, jest obowia-
zany w terminie czternastu dni od dnia jego zbycia uisci¢ Agencji optate
w wysokosci 25% warto$ci nieruchomosci, ustalonej w sposob okreslony
w art. 30 ust. 1. Jak z tego wynika, obowiazek ten ma by¢ spetniony po
sporzadzeniu aktu notarialnego, a zatem nie ma potrzeby umieszczania
informacji o tym w umowie zbycia. Na podstawie art. 213 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, przepiséw art.
204-212 nie stosuje si¢ do nieruchomosci wchodzacych w skiad Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, chyba ze przepisy dotyczace Zasobu
stanowia inaczej.

Agencja moze w drodze umowy nicodptatnie przekaza¢ nieruchomo-
$ci wchodzace w sklad Zasobu na wiasno$é:

-jednostkom samorzadu terytorialnego na cele zwiazane z inwestycjami
infrastrukturalnymi, stuzacymi wykonywaniu zadan wiasnych,

- Polskiej Akademii Nauk, izbie rolniczej, Krajowej Radzie Izb Rol-
niczych, panstwowej szkole wyzszej lub panstwowej jednostce badaw-
czo-rozwojowej na cele zwigzane z wykonywaniem ich zadan statuto-
wych.

Cele, dla ktorych nastepuje przekazanie nieruchomosci na wiasnosc,
powinny by¢ wyszczegdlnione w umowie sporzadzonej w formie szcze-
golnej. W przypadku bowiem zbycia lub przeznaczenia nieruchomosci na
inne cele niz okreslone w umowie przed uptywem dziesigciu lat od dnia
jej nabycia, Agencja moze zadac¢ zwrotu aktualnej wartosci pienigznej tej
nieruchomosci, ustalonej wedtug zasad okreslonych w art. 30 ust. 1.

Nieodplatne przekazanie Lasom Panstwowym wydzielonych geode-
zyjnie lasow i gruntdow, poza wyjatkami wymienionymi w ust. 4 art. 24,
nastgpuje w drodze umowy migdzy prezesem Agencji a dyrektorem gene-
ralnym Lasow Panstwowych.

3. Sprzedaz bezprzetargowa dotyczy nieruchomosci przejetych przez
Skarb Panstwa przed dniem 1 stycznia 1992 roku. Tryb przeznaczenia
nieruchomosci do sprzedazy przewiduje obowiazek zawiadomienia przez
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Agencj¢ na pismie bylego wlasciciela, jezeli adres jego jest znany. Zgod-
nie z § 4 rozporzadzenia wykonawczego z dnia 14 pazdziernika 1999 r.,
zawiadomienie zawiera dane przewidziane w art. 28 ust. 2 oraz ceng i inne
warunki nabycia nieruchomosci. W razie gdy adres bylego wtasciciela jest
nieznany, charakter zawiadomienia posiada wykaz nieruchomosci sporza-
dzony i ogloszony wedlug zasad przewidzianych w ustawie.

W mysl przyjetych zasad postgpowania, po otrzymaniu od bytego
wlasciciela w wyznaczonym terminie oswiadczenia o wyrazeniu zgody na
nabycie po okre$lonej cenie, Agencja zawiadamia go o dacie i miejscu
zawarcia umowy sprzedazy. Agencja moze przeznaczy¢ nieruchomos$¢ do
sprzedazy kolejnej osobie majacej pierwszenstwo w nabyciu tej nierucho-
mosci, a w wypadku braku takiej osoby, sprzeda¢ ja z zastosowaniem
trybu przetargowego, ale tylko wtedy, gdy byly wiasciciel:

- zlozy oswiadczenie o odmowie skorzystania z pierwszenstwa,

- nie ztozy w okre$lonym terminie zadnego o$wiadczenia,

- bez uzasadnionej przyczyny nie stawi si¢ w wyznaczonym terminie
i miejscu zawarcia umowy lub nie speini warunkéw podanych w zawia-
domieniu.

Przepisy og6lne o przetargu szczegdélowo okreslaja sposoby jego prze-
prowadzania i obowiazki komisji oraz organizatora. W przetargu moga
bra¢ udzial osoby fizyczne i prawne, jezeli wplacq organizatorowi wa-
dium w terminie, miejscu i w formie wyznaczonych w ogloszeniu prze-
targu, a nadto spetnia dalsze warunki wynikajace z ogloszenia. W oglo-
szeniu przetargu podaje si¢ do wiadomos$ci dane identyfikujace jego
przedmiot, wysoko§¢ wadium, ceng, a ponadto dat¢ i numer decyzji o
wpisie do rejestru zabytkow nieruchomosci zabytkowej, z informacja o
obowiazku przedtozenia przez uczestnika przetargu programu uzytkowe-
go nieruchomosci zabytkowej, uzgodnionego z wlasciwym konserwato-
rem zabytkow'”. Z przeprowadzonego przetargu komisja sporzadza nie-
zwlocznie protokoét, w ktorym powinny by¢ zawarte informacje z § 12
rozporzadzenia wykonawczego.

12 Obwieszczenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 12 listopada
1999 roku w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o ochronie dobr kultury, Dz.U.
Nr 98, poz. 1150. Stosownie do art. 38 ust. 1, zabytek nieruchomy moze by¢ uzytkowany
wylacznie w sposob zgodny z zasadami opieki nad zabytkami i w sposob odpowiadajacy
jego wartosci zabytkowe;j.
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Przetarg ustny nieograniczony przeprowadza si¢, chociazby stawit si¢
tylko jeden uczestnik. Licytacj¢ wygrywa uczestnik, ktory zgtosit najwyz-
sza ceng lub najwyzsza wysoko$¢ czynszu.

Przetarg ustny ograniczony przeprowadza sig, jezeli w ogloszonym
przetargu moga uczestniczy¢ wszystkie osoby lub niektore kategorie osob
wymienionych w art. 29 ust. 3b.

Przetarg ofert nieograniczony przeprowadza si¢ nawet wowczas, gdy
wplyneta tylko jedna oferta spelniajaca warunki przetargu.

Przetarg ofert ograniczony przeprowadza si¢ natomiast, jezeli w oglo-
szeniu przetargu zostanie zastrzezone, ze moga w nim uczestniczy¢
wszystkie kategorie osob, o ktorych mowa w art. 29 ust. 3b.

Cytowane rozporzadzenie przewiduje rowniez warunki rozktadania
ceny na raty oraz stawki szacunkowe gruntdw stanowiacych podstawe
ustalenia cen".

Nabywanie mienia i nieruchomosci przez Agencj¢ zostalo omoéwione
w art. 5 ust. 4 1 art. 32a. Z pierwszego z tych przepisow wynika, ze mienie
nabyte w celu zapewnienia funkcjonowania biura prezesa i oddzialow
terenowych Agencji stanowi jej wlasnos¢. Inaczej postanowiono w art.
32a ust. 1, stwierdzajac, ze moze ona nabywac nieruchomosci, jezeli
wymaga tego realizacja zadan wynikajacych z ustawy, a w tym przede
wszystkim w zakresie powigkszania juz istniejacych gospodarstw rodzin-
nych. Nabycie nieruchomos$ci moze nastgpowaé po cenie przewidzianej
w art. 30, pomniejszonej o kwotg rdwna warto$ci obciazen nieruchomo-
$ci. Ustawodawca nie precyzuje, na czyja rzecz nastgpuje nabycie wila-
snosci nieruchomo$ci. Przyjac nalezy, ze art. 5 ust. 4 ma znaczenie prze-
pisu szczegdlnego, upowazniajacego do nabywania mienia na wlasnosé
Agencji, dla zapewnienia funkcjonowania. W tej sytuacji nieruchomosci
nabyte na inne cele ustawowe stanowi¢ begda wlasno§¢ Skarbu Panstwa.

'3 Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z dnia 8 grudnia 1999 roku w sprawie
wysoko$ci oprocentowania odroczonej lub roztozonej na raty naleznosci z tytutu sprzedazy
mienia z Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, szczegétowych kryteriow niestosowa-
nia oprocentowania oraz ustalania innych niz pieniadz miernikow warto$ci naleznosci
pieni¢znej, Dz.U. Nr 102, poz. 1189.

51



Romuald Sztyk

Prawo pierwokupu

Prawo pierwokupu ustanowione w art. 29 ust. 4 ustawy, przystugujace
Agencji przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie pigciu
lat od daty jej nabycia od Agencji, po ostatniej nowelizacji stato si¢ przed-
miotem ozywionych rozwazan. Prezentowane sa obecnie dwa diametral-
nie rézne stanowiska co do zakresu przedmiotow objetych tym prawem,
Nie dotyczy ono uzytkowania wieczystego nieruchomosci, jako ze nie
zostalo wymienione w przepisie.

Pierwsze, akcentowane przez prezesa Agencji w piSmie z dnia 21
czerwea 1999 roku', skierowanym do wszystkich oddzialow terenowych,
o stosowaniu go do wszystkich nieruchomosci, o ile spelnione sa prze-
stanki ustawowe. Zasadniczym argumentem gloszone;j tezy jest przeswiad-
czenie, ze ustawodawca po dokonanych modyfikacjach doprowadzit do
samodzielnosci ustawy, kompleksowo regulujacej wszystkie sprawy do-
tyczace kazdej nieruchomosci, a wige rolnej i nierolnej. W zwiazku z tym,
niektore przepisy ustawy, bez wzgledu na ich usytuowanie w ukladzie
tematycznym, odnosza si¢ do catego mienia - nieruchomosci Zasobu.
Posiadaja wigc znaczenie przepisu ogélnego dla poszczegdlnych zasad
postgpowania i instytucji przewidzianych w ustawie. Z tym pogladem
mozna si¢ zgodzi¢ jedynie czgsciowo 1 w tym zakresie, ktore przewiduje
rozstrzygnigcie ustawowe. Poszczegodlne rozdzialy ustawy, a w szczego6l-
nosci art. 6 1 9, reguluja w sposob odmienny obrot prawny okreslonymi
przedmiotami. Brak wyodrgbnionych przepisow ogdlnych powoduje, ze
nickiedy ustawa podkres§la wzajemna zalezno$¢ wzglednie odrgbnosé
konkretnych sytuacji faktycznych. Jednoczesnie wskazuje, jaki tryb po-
stgpowania i zasady nalezy zastosowaé przy obrocie prawnym. Taka sy-
tuacja zaistniata przy analizowanym prawie pierwokupu. Nie podzielam
takze dalszej argumentacji o utracie aktualno$ci tezy uchwaty Sadu Naj-
wyzszego z dnia 20 wrzesnia 1994 r. IIl CZP 117/94", zawierajacej drugi

' Pismo zostalo oznaczone jako Z 8/0240-16/187/99. Identyczne stanowisko zajat
Oddziat Terenowy we Wroctawiu w piSmie z dnia 23 wrzesnia 1999 roku SGZ/4227/p/
319/10949/71/99, ktory ponadto informuje, ze od 15 czerwca 1999 roku obowiazuje prawo
pierwokupu do wszystkich nieruchomosci, a w tym do lokali mieszkalnych.

S OSNC 1995, nr 2, poz. 30. Z tezy tej uchwaty wynika, ze Agencji Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa nie przystuguje prawo pierwokupu z art. 29 ust. 4 ustawy z z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w
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- przeciwstawny poglad o niedzialaniu tego prawa w stosunku do lokali
mieszkalnych, nawet po ostatniej nowelizacji ustawy skreslajacej ust. 4-
6 art. 12 o odestaniu do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Rozwazania niniejsze nalezy rozpocza¢ od celowosci istnienia w ogole
tego prawa pierwokupu. W pracach legislacyjnych Komisji Kodyfikacyj-
nej Prawa Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwosci'® przedstawiono
postulat zniesienia tego prawa, uzasadniajac go ,,filozofia przechodzenia
w struktury umow cywilnoprawnych zabezpieczajacych interes publicz-
ny" w wyniku indywidualnego ksztattowania poszczegdlnych uméw, w
ktorych mozna zastrzec dla siebie umowne prawo pierwokupu. Nastapi
to woweczas, gdy zaistnieje potrzeba zabezpieczenia interesow Skarbu Pan-
stwa w okreslonych sytuacjach. Decydowac¢ tu powinny prawa rynkowe
dla obu stron, a w tym zabezpieczenie interesu publicznego, szczegolnie
przy zastosowaniu atrakcyjnych warunkow ekonomicznych dla kupuja-
cego lub w obawie niewykonania przez niego dodatkowych obowiazkow
okreslonych w umowie. Niewykonanie ich moze spowodowa¢ skorzysta-
nie z umownego prawa pierwokupu. Nalezy nadto zwigkszy¢ swobodg i
szybko$¢ obrotu nieruchomosciami i znie$¢ niepewnos$¢ inwestowania
przez kupujacego. W kontekscie tego stwierdzenia - i majac na uwadze
caloksztatt zagadnien unormowanych przez ustawg - nalezy broni¢ wy-
ktadni wylaczajacej prawo pierwokupu w stosunku do nieruchomosci wy-
mienionych w rozdziale 9, a wigc konkretnie doméw, lokali mieszkal-
nych, budynkoéw gospodarczych wraz z niezbgdnymi gruntami, ogrodkow
przydomowych i garazy. Nabywcami tych przedmiotow sa, zwykle lacz-
nie w jednym akcie notarialnym, najemcy i byli pracownicy panstwowych
gospodarstw rolnych, znajdujacy si¢ w trudnych warunkach zyciowych.
Czgsto sa nimi rencisci i emeryci, a wige grupa spoteczna o niskich docho-
dach. Nabywaja oni wprawdzie nieruchomos$ci po obnizonych cenach,

razie odsprzedazy lokalu mieszkalnego nabytego w trybie okreslonym w przepisach roz-
dziatu 9 wskazanej wyzej ustawy. Pytanie skierowane do rozstrzygnigcia w trybie art. 391
k.p.c. dotyczyto zarowno lokali mieszkalnych jak i budynkéw gospodarczych wraz z nie-
zbednymi gruntami. W uzasadnieniu SN potwierdzit jednak, ze zasada ta dotyczy wszyst-
kich przedmiotow rozdziatu 9.

' pismo Przewodniczacego Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego przy Ministrze
Sprawiedliwosci z dnia 13kwietnia 1999 roku KKPC 161/VII/99 wraz z pakietem postula-
tow obejmujacych zmiany w przepisach dotyczacych rynku i inwestycji w nieruchomosci.
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jednakze nie w celu uzyskania nadmiernego wzbogacenia, a z koniecz-
no$ci prawnej i zyciowej. Jest to uzasadnione przestankami socjalnymi,
przesadzajacymi o tym, ze w minimalnym zakresie osoby te sprzedaja
nabyte prawa tylko dla osiagnigcia korzysci materialnych. Do tych przed-
miotow nalezy stosowac jednakowy rezim prawny. Zostatby on naruszo-
ny, w razie gdyby prawo pierwokupu zostalo wylaczone do jednego z
przedmiotéw, a obowiazywalo w stosunku do pozostatych, nabytych w
tym samym akcie notarialnym i na podstawie zasad przewidzianych w
rozdziale 9 ustawy'’.

Nieruchomosci te w razie zaistnienia przestanek ustawowych, przewi-
dzianych w ust. 2 art. 29, moga nabywa¢ réwniez inne osoby, niz wy-
mienione w art. 42, na ogdlnych zasadach. Zmiana ustawy nie sprzeciwia
si¢ argumentacji i wyktadni gramatycznej oraz systemowej przedstawio-
nych w literaturze i w uzasadnieniu powotanej uchwaly Sadu Najwyzsze-
go. Poglady te stusznie podkreslaja odrgbno$¢ unormowania przedmio-
tow mienia Zasobu wymienionych w art. 42 rozdziatu 9 ustawy, bez wzgledu
na to, czy zostaly one nabyte w trybie i na warunkach tam okre$lonych,
czy tez w sytuacjach opisanych w art. 29 ust. 2, na ogdlnych zasadach.
Nie mozna bowiem stworzy¢ dla jednych przedmiotéw dwodch porzadkow
prawnych, to znaczy wylaczenia prawa pierwokupu dla przedmiotéw
nabytych na warunkach okreslonych w rozdziale 9 i obowiazywania tego
samego prawa pierwokupu do tych samych nieruchomosci nabytych na
podstawie innych warunkow, ale tej samej ustawy. Juz w tej chwili po-
jawiaja si¢ kontrowersyjne stanowiska, poddajace w watpliwo$¢ dziatanie
fundamentalnych zasad prawa pierwokupu w stosunku do niniejszej usta-
wy, jak np. jego niepodzielno$¢ oraz stosowanie jednolitych kryteriow
jego obowiazywania. Rozstrzygnigcie tego zagadnienia w drodze legisla-
cyjnej jest niezwykle wazne i pilne, bowiem roéznorodna praktyka nota-
rialna doprowadzi¢ moze, w razie zmiany pogladu w judykaturze, do
niewaznych czynnosci z mocy prawa.

17 Blizej St. Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1996, s. 417.
Tak R. S ztyk, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Rejent 1992, nr 5, s. 56-91.
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Gospodarka mieszkaniowa i socjalna

Tryb sprzedazy doméw, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodar-
czych, ogrodkow przydomowych i garazy wraz z niezb¢dnymi gruntami
zostal unormowany w rozdziale 9 ustawy i w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistréw z dnia 29 marca 1994 roku'®. Podobnie jak przy innych nierucho-
mosciach, przewidziano, ze sprzedaz poprzedza sporzadzenie wykazu tych
przedmiotow. Nastepuje to po zebraniu dokumentéw wymienionych w §
1 ust. 2 powotanego rozporzadzenia. W wykazie tym podaje si¢ oznacze-
nie przedmiotu sprzedazy, informacj¢ o obciazeniu nieruchomosci stuzeb-
no$ciami, ceng rynkowa, imi¢ i nazwisko osoby uprawnionej do nabycia,
informacje o zasadach pomniejszania ceny rynkowej, a ponadto, jezeli
przedmiotem sprzedazy jest obiekt wpisany do rejestru zabytkoéw, date i
numer decyzji oraz informacj¢ o obowiazku przestrzegania przepiséw o
ochronie dobr kultury.

Wykaz powinien by¢ wytozony do wgladu w siedzibie jednostki orga-
nizacyjnej, ktéra administruje nieruchomosciami przewidzianymi do sprze-
dazy. Niezaleznie od tego, Agencja zawiadamia na pismie osoby upraw-
nione, a wigc najemcow domoéw, lokali mieszkalnych, budynkoéw gospo-
darczych oraz ogrodkow przydomowych i garazy, ktorzy z nich korzysta-
ja. W zawiadomieniu powinny by¢ umieszczone wszystkie informacje
identyfikujace przedmiot sprzedazy, jego ceng i warunki sptaty naleznosci
oraz dane o latach pracy lub najmu przyjetych do pomniejszenia ceny.
Sprzedaz nastgpuje, zgodnie z art. 42 ust. 2 ustawy, po cenie rownej wartosci
rynkowej, okreslonej przy zastosowaniu sposobow jej ustalania przewi-
dzianych w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami. Zasady pomniej-
szania ceny sprecyzowane zostaly nast¢pujaco: o 4% za kazdy rok pracy
najemcy i 0 3% za kazdy rok najmu, nie wigcej jednak niz o 90%. Usta-
wodawca na uzytek ustawy przyjmuje definicj¢ osob bliskich zmartego
najemcy, za ktorych uwaza jego dzieci wlasne i przysposobione, matzon-
ka, rodzicow oraz dzieci wlasne i przysposobione tych osob, w zakresie
uprawnien do nabycia przedmiotdéw umowy na warunkach preferencyj-

'8 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 marca 199f roku w sprawie trybu sprze-
dazy domow, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych, ogrodkéw przydomowych
i garazy wraz z gruntami wchodzacymi w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
Dz.U. Nr 45, poz. 181.
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nych. Osoby uprawnione w terminie dwdoch miesi¢cy od dnia zawiado-
mienia moga ztozy¢ pisemne o$wiadczenie o zamiarze nabycia nierucho-
mosci. Nieztozenie o§wiadczenia w przepisanym terminie powoduje, ze
Agencja moze w drodze umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego
przekaza¢ nieruchomo$¢ nieodptatnie na wlasno$¢ gminy albo spotdzielni
mieszkaniowej, ktora zobowiazata si¢ przyja¢ najemce¢ w poczet czlon-
kéw i dokonaé na jego rzecz przydzialu zajmowanego lokalu. W okresie
oczekiwania na przystapienie do spotdzielni, najemca zachowuje prawo
do najmu tego lokalu na czas nie oznaczony, na zasadach przewidzianych
w ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych. Cytowane rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29
marca 1994 roku przewiduje w § 3, Zze w razie niezawarcia umowy w
terminie 1 miejscu wskazanym z przyczyn niezaleznych od stron, Agencja
zawiadamia o nowym terminie i miejscu zawarcia umowy. Dopiero wtedy,
gdy uprawniony bez uzasadnionej przyczyny nie stawit si¢ w pierwszym
terminie i miejscu zawarcia umowy, uwaza si¢, ze odstapil od zamiaru
nabycia przedmiotu umowy. Okolicznosci te powinny by¢ odpowiednio
udokumentowane, nawet przy wykorzystaniu czynnosci notarialnej -
protokoétu niestawiennictwa - przewidzianej w art. 104 § 3.

Ustawodawca postanawia, ze do naleznosci z tytulu sprzedazy mienia
wymienionego w art. 42 stosuje si¢ art. 31 o rozlozeniu ceny na raty i
wysokos$ci oprocentowania oraz przepisy wydane na jego podstawie, z
zastrzezeniem:

- ze nalezno$¢ wraz z oprocentowaniem podlega na wniosek nabywcy
umorzeniu, jezeli termin jej platnosci przypada, gdy ma ustalone §wiad-
czenia z pomocy spotecznej,

- ze oprocentowanie odroczonej lub roztozonej na raty naleznosci nie
moze by¢ nizsze niz 3% w stosunku rocznym.

Ponadto Agencja moze wydzieli¢ majatek z niezbednymi gruntami do
wykonywania innej dzialalno$ci niz gospodarcza, w celu nieodptatnego
przekazania, w drodze umowy, rowniez w formie aktu notarialnego, na
wlasno$¢ gminie. Przejgcie tej dzialalnosci powoduje, ze gmina wstepuje
w dotychczasowe zobowiazania ze stosunku pracy z zatrudnionymi pra-
cownikami. W sytuacjach opisanych w art. 42-44 i art. 48 grunty niezbed-
ne do korzystania z budynkéw i lokali oraz grunty zabudowane, nie shu-
zace prowadzeniu dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie, sa wylaczone z
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produkcji rolnej w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le-
$nych. Grunty te podlegaja ujawnieniu w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego jako grunty zabudowane.

Odrgbnie potraktowano, w mys$l art. 44, grunty zabudowane obiektami
infrastruktury technicznej, zwigzanej z budynkami mieszkalnymi i innym
mieniem niezb¢dnym do korzystania z niej. W tym przypadku Agencja
moze je przekaza¢ w drodze umowy, takze w formie aktu notarialnego,
nicodptatniec na witasnos¢ gminie albo spoétdzielni utworzonej przez na-
bywcoéw lokali okreslonych w art. 42 ust. 1 dla administrowania budyn-
kami, w ktorych si¢ znajduja te lokale. Lokale te zostaly potraktowane w
zakresie dotacji panstwa do budynkow i lokali spotdzielczych na rowni
ze spotdzielczymi zasobami mieszkaniowymi.

Podsumowanie

Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa spetnia istotng rolg w prywatyzacji
rolnictwa i zmianie jego struktury. Wielokrotne nowelizowanie wskazuje
na ztozonos$¢ zagadnien, ktore zrodzity si¢ w wyniku jej realizacji. Mimo
niedoskonato$ci ustawy, spetnione zostaly w sposob zadowalajacy zada-
nia w przedmiocie gospodarki mieszkaniowej i socjalnej. Nadal budzi¢
moga zastrzezenia niejednolite normy przewidziane dla najemcow do-
moéw i lokali mieszkalnych przejetych do Zasobu, z ktdrymi zawarto umowy
najmu przed przejeciem. Zachowuja oni wprawdzie prawo do dalszego
zamieszkiwania na czas nieokreslony'’, jednakze nie wszyscy, nie przy-
stluguje ono najemcom, ktorzy zajmuja domy i lokale w obiektach wpi-
sanych do rejestru zabytkow, a takze w budynkach nie stuzacych wytacz-
nie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oraz w domach i lokalach funk-
cjonalnie zwigzanych z dzialalno$cig gospodarcza. Najemcom tym przy-
stuguje tylko pierwszenstwo w najmie innego mieszkania wchodzacego
w sklad Zasobu. Przepisy nie okres$laja charakteru mieszkania zastgpcze-
go. Wiele kontrowersji wywotuje niedoktadne sprecyzowanie niektorych
instytucji, jak np. prawa pierwokupu przystugujacego Agencji, okreslenia

' Art. 2 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787.
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charakteru norm prawnych i wzajemnej zalezno$ci wzglednie odrgbnosci.
W pewnych przypadkach przepisy sa niejasne i zmuszajg do wyktadni
celowosciowej. Te wszystkie mankamenty upowazniaja do przedstawie-
nia wniosku de lege ferenda o koniecznosci uchwalenia nowej ustawy,
adekwatnej do aktualnych zadan zwiazanych z restrukturyzacja rolnictwa
w $wietle zastosowania nowych norm obowiazujacych w Unii Europej-
skiej.
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