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Charakter prawny pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci

1. Pierwszefistwo w nabyciu nieruchomosci jest konstrukcja prawna,
zwiazang z obszarem umownych stosunkéw obligacyjnych. Obowiazuje tu
zasada wolnoS$ci kontraktowania, ktora znajduje normatywne potwierdze-
nie w art. 353! k.c. Pierwszenstwo nabycia stanowi wyjatek od tej zasady,
istotnie ograniczajac autonomi¢ stron i swobod¢ wymiany dobr w gospo-
darce rynkowe;j. Pierwszenstwo w istocie prowadzi do zakwestionowania
kompetencji zbywcy do decydowania o tym, z kim zawrze¢ umowg. Ulega
zatem powaznemu ograniczeniu swoboda wyboru kontrahenta. Jest on
wylaniany w szczegdlnym trybie, z uwzglgdnieniem preferencji dla $cisle
okreslonej kategorii podmiotow. Z uwagi na tak znaczne ograniczenie
wolnosci kontraktowania wynikajace z zastrzezenia pierwszenstwa, pro-
blematyka dotyczaca sposobu i skutkéw jego wykonania posiada oczywista
doniostos¢ dla praktyki. Nie mozna zapomina¢ réwniez o wzgledach natury
teoretycznej, przemawiajacych zwlaszcza za potrzeba okreslenia charak-
teru prawnego rozwazanej instytucji prawne;.

Przedmiotem rozwazan bedzie pierwszenstwo zastrzezone na wypadek
zbywania nieruchomosci. Zawezenie zakresu rozwazan jedynie do sfery
obrotu nieruchomosciami spowodowane jest szczegdlnym znaczeniem eko-
nomicznym nieruchomosci oraz ich ograniczona iloscia. Wzgledy te powo-
duja, iz ustawodawca stworzyt system preferencji w nabywaniu okreslo-
nych nieruchomosci, wskazujac wprost ewentualnych nabywcow. Jednym
z podstawowych instrumentéw prawnych, stuzacych do ustalenia kolejno-
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$ci nabywcow ubiegajacych si¢ o t¢ sama nieruchomosg, jest instytucja
pierwszenstwa w nabyciu.

Przedmiotem niniejszych rozwazan bedzie proba wykrycia prawidto-
wosci w ksztattowaniu normatywnej konstrukcji pierwszenstwa. Wymaga
zauwazenia, iz zagadnienie pierwszenstwa nie zostato wyodrgbnione po-
przez zgrupowanie przepisow je regulujacych w jednym akcie prawnym.
Zatem osiagnigciu wyznaczonego celu stuzy¢ bedzie analiza tresci wybra-
nej grupy aktow prawnych, w ktoérych przepisach zastrzezono pierwszen-
stwo przy zbywaniu nieruchomosci. Znaczna czgs§¢ tych regulacji zostata
ustanowiona stosunkowo niedawno badz zmienita swe dotychczasowe
brzmienie. Z tej racji ani doktryna, ani tym bardziej orzecznictwo sadowe
nie zdotaty wypracowac jeszcze jednoznacznego stanowiska w wielu istot-
nych kwestiach. Taki stan rzeczy spowodowat, ze przy omawianiu zagad-
nien szczegdélowych — traktowanych jako materiat wyjsciowy do podjecia
proby generalizacji — w kilku miejscach nalezalo przedstawic¢ propozycije
rozstrzygnigcia pojawiajacych si¢ problemow interpretacyjnych. Kolejnosé
rozwazan zostata ulozona wedle nast¢pujacego schematu:

1) typ wlasnosci nieruchomosci zbywanych na zasadzie pierwszenstwa
oraz krag podmiotoéw uprawnionych z tytutu pierwszenstwa;

2) ustalenie czynno$ci prawnych, w zwiazku z ktorymi realizowane jest
pierwszenstwo;

3) tryb postgpowania prowadzacy do wykonania powyzszego upraw-
nienia;

4) skutki naruszenia zobowigzania wynikajacego z pierwszenstwa.

Poczynione ustalenia postuza do sformutowania wnioskéw koficowych,
w szczegolnosci do okreslenia charakteru prawnego rozwazanej instytucji.

2.1. Podstawowe znaczenie dla problematyki pierwszenstwa w nabyciu
posiada regulacja zawarta w art. 34 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o
gospodarce nieruchomos$ciami' (dalej powotywanej jako u.g.n.). Przepis ten
dotyczy wylacznie pierwszenstwa zastrzezonego na wypadek zbycia nie-
ruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos¢ jed-
nostek samorzadu terytorialnego. Wniosek powyzszy wynika z tre§ci art. 10
ust. 1 u.g.n. oraz z faktu, iz art. 34 zamieszczony zostat w dziale Il u.g.n.,
zatytutowanym ,,Gospodarowanie nieruchomosciami stanowiacymi wia-

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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snos¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego”.
Wymienione pierwszenstwo odnie$¢ nalezy do przypadkow zbywania nie-
ruchomosci kazdego rodzaju, tj. gruntowych, budynkowych i lokalowych.

Zakres podmiotowy pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 34 ust. 1
u.g.n., jest bardzo szeroki. Przystuguje ono bowiem osobom fizycznym i
prawnym, jezeli spetniaja przynajmniej jeden z warunkow okreslonych w
tym przepisie. Spod dziatania omawianego przepisu wylaczone zostaty
jedynie jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowo$ci prawne;.
Natomiast w swietle art. 14 u.g.n. problematyczne jest, czy pierwszenstwo
przewidziane w art. 34 ust.1 u.g.n. pozostaje skuteczne w przypadkach
obrotu nieruchomosciami pomigdzy Skarbem Panstwa a jednostkami samo-
rzadu terytorialnego’.

Rozwazany przepis ustanawia pierwszenstwo przy zbywaniu nierucho-
mosci dla oséb, ktorym stuzy roszczenie’ o nabycie nieruchomosci z
mocy u.g.n. lub odrebnych przepisow (przepisami takimi sg np. art. 204,
207,211 u.g.n., art. 231 k.c.). Przy czym chodzi o roszczenie, ktdre winno
zostac zaspokojone w drodze umowy sprzedazy lub oddania w uzytkowa-
nie wieczyste, a zatem w trybie cywilnoprawnym (art. 64 k.c. i art. 1047
k.p.c.). Bowiem tylko do tych form obrotu nieruchomosciami odnosi si¢
pierwszenstwo skonstruowane w art. 34 u.g.n. Przeto nie jest zrodtem pierw-
szenstwa okre§lonego w art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n. roszczenie realizowane
w drodze postgpowania administracyjnego, gdzie nadanie wtasnosci naste-
puje na mocy decyzji konstytutywnej*. Jako przyktad mozna wskazac rosz-
czenie poprzedniego wihasciciela lub jego spadkobiercy o zwrot wywlasz-
czonej nieruchomosci, jezeli stata si¢ zbedna na cel okreslony w decyzji o
wywlaszczeniu (art. 136 ust. 3 u.g.n.). O zwrocie wywlaszczonej nierucho-
mosci orzeka starosta w drodze decyzji (art. 142 u.g.n.).

2E. Gniew ek, Obrot nieruchomosciami skarbowymi i samorzqdowymi, Zakamycze
1999, s. 173-174; Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, praca zbiorowa,
red. G. Bieniek, t. I, Zielona Gora 2000, s. 251.

3 W literaturze przedmiotu poddano zdecydowanej krytyce probe taczenia konstrukcji
roszczenia i pierwszenstwa nabycia nieruchomosci, zob. E. Gnie w ek, op. cit.,s. 176-177.

4 Przeciwne stanowisko wyrazit E. Gniew ek, op. cit., s. 178. Zdaniem tego autora,
administracyjny tryb dochodzenia roszczenia nie likwiduje powszechnych zasad pierwszen-
stwa.
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Uprawnienie do pierwszenstwa w nabyciu maja takze poprzedni
wlasciciele’ zbywanej nieruchomosci, pozbawieni prawa wiasnosci tej
nieruchomosci przed 5 grudnia 1990 r., lub ich spadkobiercy. Pierwszen-
stwo powyzsze nie stosuje si¢ do nieruchomosci, o ktorych mowa w art.
216au.g.n. Wida¢ z powyzszego, iz znaczna cze¢$¢ poprzednich wiascicieli
moze skorzysta¢ z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, niezaleznie od
roszczenia okreslonego w art. 136 ust. 3 u.g.n.

Trzecia grupa pierwszenstwa obejmuje najemcow lokali mieszkalnych
pod warunkiem, Ze stosunek najmu zostal nawiazany na czas nieoznaczony.

srodlem pierwszenstwa moze by¢ nie tylko ustawa, ale takze zarzadze-
nie wojewody w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasnosé
Skarbu Panstwa oraz uchwata odpowiedniej rady lub sejmiku w odniesieniu
do nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ jednostki samorzadu terytorial-
nego. W tym trybie moze zosta¢ przyznane pierwszenstwo w nabywaniu
lokali ich dzierzawcom lub najemcom (art. 34 ust. 6 u.g.n.). Chodzi tu o
dzierzawcow lokali uzytkowych oraz najemcéw lokali mieszkalnych, o ile
stosunek najmu zawarto na czas oznaczony®.

Drugim istotnym aktem prawnym regulujacym kwesti¢ pierwszenstwa
w nabyciu jest ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa’ (dalej powotywana jako
u.g.n.r.s.p.). Na gruncie przepiséw tej ustawy mozna wyrdzni¢ dwie grupy
podmiotdw, dla ktorych zastrzezono ustawowe pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci nalezacych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Pierwsza grupa sktada si¢ z osob wskazanych w art. 17a ust. 1 1 art.
42 u.gn.r.s.p. Ztresciart. 29 ust. 1 w zw. zart. 17a ust. 1 u.g.n.r.s.p. wynika,
iz pierwszenstwo zawarcia z Agencja umowy sprzedazy nieruchomosci
rolnych Skarbu Panstwa stuzy osobom fizycznym i prawnym, ktore w
dniu przejecia przez Agencje tych nieruchomosci wladaly nimi na pod-
stawie uméw lub decyzji administracyjnych i nadal wladaja nimi na
dotychczasowych warunkach. Z pierwszenstwa w nabyciu moga skorzy-
sta¢ rowniez najemcy domow, lokali mieszkalnych i budynkow gospo-

’ Definicja pojecia ,,poprzedni whasciciel” zawarta jest w art. 4 pkt 4 u.g.n.

¢ Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, red. G. Bieniek, Warszawa-
Zielona Gora 1998, t. I, s. 160, s. 265.

7 Tekst jedn.: Dz.U. z 1995 r. Nr 57 poz. 299 ze zm.
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darczych nalezacych do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Usta-
wodawca wymaga, aby najemca byt zatrudniony w panstwowym przed-
sigbiorstwie gospodarki rolnej lub w innym panstwowym zaktadzie pracy,
ktorego podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest produkcja roslinna i
zwierzgca. Warunek powyzszy nie dotyczy najemcow lokali mieszkalnych
nalezacych do wyzej wymienionych zaktadéw pracy (art. 29 ust. 1 w zw.
z art. 42 ust. 1 12 u.g.n.r.s.p.). Pierwszenstwo przystuguje takze osobom
bliskim, ktore pozostaty w lokalu po $mierci najemcy (art. 42 ust. 41 5
u.g.n.rs.p.). Nadto ustawodawca zastrzegl pierwszenstwo w razie sprze-
dazy ogrédkow przydomowych, potozonych na obszarach przeznaczonych
na cele rolne, oraz w razie sprzedazy garazy. Pierwszenstwo stuzy osobom,
ktore z nich faktycznie korzystaja (art. 42 ust. 6 u.g.n.r.s.p.). Ustawodaw-
ca nie okreslil, jaka kolejnos$¢ nalezy stosowac w razie zbiegu uprawnien
wyzej wymienionych osoéb do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci.
Jak sig zdaje, regulacja taka nie byta konieczna, bowiem wymienione wyzej
przypadki pierwszenstwa dotycza nieruchomosci innego rodzaju. Pierw-
szenstwo najemcy, o ktorym mowa w art. 42 u.g.n.r.s.p., dziata w przypad-
ku sprzedazy nieruchomosci budynkowych i lokalowych oraz ogrodkow
przydomowych i garazy. Natomiast w razie sprzedazy nieruchomosci rol-
nych (gruntowych), pierwszenstwo stuzy jedynie osobie wtadajacej zbywa-
na nieruchomos$cia na podstawie umowy lub decyzji administracyjne;j,
obowiazujacych jeszcze zanim zbywana nieruchomosc¢ zostata przejeta przez
Agencje.

Druga grupa 0sob uprawnionych do pierwszenstwa w nabyciu nieru-
chomosci nalezacych do Zasobu Wiasno$ci Rolnej Skarbu Pafistwa zostata
taksatywnie wymieniona w art. 29 ust. 1 pkt 1-3 u.g.n.r.s.p. Osoby te moga
skorzysta¢ ze swego pierwszenstwa wowczas, gdy nie zglosity si¢ osoby
nalezace do pierwszej grupy uprawnionych. Pierwszenstwo przystuguje
bylemu wlascicielowi zbywanej nieruchomosci lub jego spadkobiercom,
jezeli nieruchomos¢ zostata przejeta na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem
1 stycznia 1992 r. (art. 29 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r.s.p.). Nie dotyczy to nieru-
chomosci, o ktéorych mowa w art. 29 ust. 1a u.g.n.r.s.p. Pierwszenstwo w
nabyciu nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa przystuguje takze spéldziel-
ni produkcji rolnej, wladajacej faktycznie zbywana nieruchomoscia, kto-
rej uzytkowanie ustanowione na rzecz tej spotdzielni wygasto na podstawie
art. 16 ust. 2 z dniem 31 grudnia 1993 r. (art. 29 ust. 1 pkt 2 u.g.n.r.s.p.).
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Pierwszenstwo zastrzezono rowniez na rzecz dzierzawcy zbywanej nie-
ruchomosci, jezeli dzierzawa trwata faktycznie przez okres co najmniej
trzech lat (art. 29 ust. 1 pkt 3 u.gn.r.s.p.). W tym ostatnim przypadku
ustawa wylacza mozliwo$¢ stosowania art. 695 § 2 k.c., ktory przyznaje
dzierzawcy prawo pierwokupu (art. 29 ust. 1g u.g.n.r.s.p.). W razie zbiegu
uprawnien do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomos$ci w ramach omawia-
nej grupy uprawnionych, stosuje si¢ wyzej podana kolejnos¢ (art. 29 ust.
1fu.gnrs.p.).

Osobom, ktérym zostaly na podstawie umowy wynajete lub wydzier-
Zawione nieruchomosci lokalowe uprzednio przejete od wojsk Federacji
Rosyjskiej, przystuguje pierwszenstwo ich nabycia. W mysl art. 12 ust.1
w zw. z art. 11 ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zagospodarowaniu
nieruchomosci Skarbu Panstwa przejetych od wojsk Federacji Rosyjskiej®
(dalej powotywanej jako u.z.n.s.p.w.f.r.), warunkiem skorzystania z powyz-
szego pierwszenstwa jest uptyw terminu, na jaki zawarto umowg najmu lub
dzierzawy oraz wywiazanie si¢ z obowiazkéw wynikajacych z tej umowy.
Nieruchomosci lesne przejete od wojsk Federacji Rosyjskiej wojewoda
przekazuje w zarzad Panstwowemu Gospodarstwu Lesnemu ,,Lasy Pan-
stwowe”. Z kolei nieruchomosci rolne nalezy przekaza¢ do Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa. Pozostate nieruchomosci wojewoda moze przeka-
za¢ w drodze darowizny na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego
(art. 2 ust. 4 i 4a u.z.n.s.p.w.f.1.). Pierwszenstwo nabycia przystuguje gmi-
nie, a w nastepne;j kolejnosci powiatowi i samorzadowi wojewodztwa. Gdy
zaden z podmiotéw uprawnionych nie skorzysta z pierwszenstwa, wow-
czas nieruchomo$¢ wolno umiesci¢ w wykazie nieruchomosci przeznaczo-
nych w drodze przetargu do sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, dzierzawg lub najem (art. 9 i 10 v.z.n.s.p.w.frr.).

Ustawowe pierwszenstwo stuzy takze podmiotowi zarzadzajacemu
portem w razie oddania w uzytkowanie wieczyste gruntow potozonych w
granicach portéw lub przystani morskich (art. 4 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich’; dalej powotywanej
jako u.p.p.m.). Chodzi o grunty skarbowe lub samorzadowe, co do ktorych
organ reprezentujacy wilasciciela podjat zamiar przekazania ich w uzytko-

8 Dz.U. z 1994 r. Nr 79, poz. 363 ze zm.
°Dz.U. z 1997 r. Nr 9, poz. 44 ze zm.

89



Krzysztof Swiderski

wanie wieczyste. Zarzadcami portow moga by¢ spotki akcyjne wymienione
w art. 13 u.p.p.m., a takze urzad morski w sytuacji okreslonej w art. 25
u.p.p.m.

W art. 40a ust. 4-6 ustawy z dnia 8 wrzesnia 1991 r. o lasach!® (dalej
powotywanej jako u.1.) zostato okres§lone pierwszenstwo przy nabyciu lokali
mieszkalnych bedacych w zarzadzie Laséw Pafistwowych, a stanowiacych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Zgodnie z przytoczonym przepisem, pracow-
nicy i byli pracownicy Laséw Panstwowych, szkotek lesnych, zaktado-
wych przychodni i poradni lekarskich oraz innych jednostek organizacyj-
nych lesnictwa, majacy co najmniej trzyletni okres zatrudnienia w tych
jednostkach, posiadaja pierwszenstwo nabycia lokali, ktérych sa najemca-
mi i w ktorych mieszkaja. Wymienione pierwszenstwo przystuguje rowniez
osobom bliskim, pozostatym po pracownikach i bytych pracownikach, ktore
w dniu ich $mierci zamieszkiwaly razem z nimi i nadal w tych lokalach
zamieszkuja. Z pierwszenstwa moga skorzystac takze najemcy lokali, ktorzy
nie sg i nie byli pracownikami jednostek organizacyjnych lesnictwa, o ile
lokal zajmuja na podstawie umowy najmu co najmniej od trzech lat (art.
40a ust. 7 u.l.). Z kolei pracownicy i byli pracownicy Lasow Panstwowych
nie bedacy najemcami lokali przeznaczonych do sprzedazy, pozostajacych
w zarzadzie Lasow Panstwowych, korzystaja z pierwszenstwa nabycia lokali
wolnych (pustostanow) lub gruntow z budynkami mieszkalnymi w budowie
(art. 40a ust. 9).

Dokonana wyzej prezentacja stanu prawnego w petni potwierdzita, iz
instytucja pierwszenstwa w nabyciu dotyczy wylacznie obrotu nierucho-
mosSciami skarbowymi i samorzadowymi. Zreszta zastosowanie ana-
logicznego rozwiazania do obrotu nieruchomos$ciami prywatnymi stanowi-
loby ewidentne naruszenie porzadku konstytucyjnego, a w szczeg6lnosci
art. 64 ust. 3 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji''.

Zauwazy¢ nalezy, iz ustawodawca cze¢Sciej stosuje zasade pierwszen-
stwa w odniesieniu do nieruchomosci skarbowych. Taki stan rzeczy znaj-
duje uzasadnienie konstytucyjne. Zgodnie bowiem z art. 216 ust. 2 Konsty-
tucji, nabywanie, zbywanie i obcigzanie nieruchomosci przez Skarb Panstwa
nastgpuje na zasadach i w trybie okres$lonych w ustawie. Zatem ustawo-

1" Dz.U. z 1991 . Nr 101, poz. 444 ze zm.
! Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U. z
1997 r. Nr 78, poz. 483.
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dawca zwykty ma znaczna swobodg dziatania. Z kolei gospodarka nieru-
chomos$ciami stanowiacymi whasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego
musi by¢ prowadzona z uwzglednieniem konsekwencji wynikajacych z
zasady samodzielnosci i ochrony majatku jednostek samorzadu terytorial-
nego (art. 165 Konstytucji).

Szczeg6lny charakter i funkcje wlasno$ci publicznej przesadzaja nie
tylko o sposobach korzystania z tej wlasnosci. W rownym stopniu deter-
minuja takze wzorzec rozporzadzania nig. Widac to wyraznie w przypadku
procedur obowiazujacych na wypadek zbycia nieruchomosci skarbowych
i samorzadowych. Zasada jest, ze ich zbycie nastgpuje w drodze przetargu
publicznego, co zapewnia uzyskanie najbardziej korzystnych warunkow
dla zbywcy. Jednak sa przypadki szczegodlne, kiedy ustawodawca nad
korzysci wynikajace z pomnozenia majatku publicznego przedklada interes
jednostek. Nie chodzi bynajmniej o kazdy interes jednostkowy, lecz tylko
o taki, ktory zostat oceniony jako zgodny z systemem warto$ci respekto-
wanych przez prawodawce. Przyktadem opisanej wyzej sytuacji sa reguty
pierwszenstwa okre§lone na wypadek zbywania nieruchomosci skarbowych
i samorzadowych. Reguly te stanowia probe pogodzenia zasad gospodar-
nosci i obiektywizmu z zasadami stusznosci 1 sprawiedliwosci.

Wyzej ustalony krag podmiotdw, ktérym przystuguje pierwszenstwo w
nabyciu nieruchomosci, ma charakter dos¢ jednolity, co pozwala na sfor-
mulowanie pewnych generalnych wnioskow. Pierwszenstwo stuzy przede
wszystkim bytym wtascicielom zbywanych nieruchomosci oraz ich spad-
kobiercom (art. 34 ust. 1 pkt 2 u.g.n., a takze art. 29 ust. 1 pkt 1 u.g.n.r.s.p.).
Taka regulacja jest wyrazem tendencji reprywatyzacyjnych ustawodawcy
1 znajduje rowniez uzasadnienie w konstytucyjnych zasadach sprawiedli-
wosci spolecznej i poszanowania wiasno$ci'>. Prawo pierwszenstwa przy
zbywaniu nieruchomosci przyshuguje takze dzierzawcom, a nawet posia-
daczom, jezeli tylko przez czas wymagany w ustawie wiladali ta nieru-
chomoscia (art. 17a ust. 11 art. 29 ust. 1 pkt 2 i 3 u.g.n.r.s.p.). Jednak
najwicksza doniostos¢ spoteczna posiada pierwszenstwo przyznane najem-
com lokali mieszkalnych oraz osobom zajmujacym lokale zaktadowe (art.
34 ust. 1 pkt 3 u.g.n., art. 42 u.g.n.r.s.p., art. 40a ust. 4-6 u.l,, art. 12 ust.

12 Por. uchwata Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 czerwca 1996 r. W 19/95, Dz.U.
7 1996 1. Nr 91, poz. 414, ktéra dotyczyta art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 19 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.
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1 u.z.n.s.p.w.fr.). Decydujace znaczenie ma tryb wejscia w stosunek najmu
lokalu, czas trwania najmu oraz fakt zatrudnienia w jednostkach organiza-
cyjnych, w ktorych zarzadzie pozostaja zbywane lokale. Ustawodawca,
wprowadzajac wymienione przypadki pierwszenstwa, kierowat si¢ przede
wszystkim zasadami stusznosci i sprawiedliwosci. Swiadczy o tym m.in.
preferencyjny sposob ustalania ceny lokalu, znacznie nizej niz cena ryn-
kowa (art. 42 ust. 2 u.g.n.r.s.p., art. 40a ust. 4-7 u.l.). Przyjete reguly dys-
ponowania lokalami mieszkalnymi maja w istocie wymiar moralny i sa
propozycja rozwigzania skomplikowanej sytuacji spolecznej oraz wlasno-
sciowej, powstatej w nastepstwie przeobrazen ustrojowych i ekonomicz-
nych w kraju. Prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci dotyczy sta-
tystycznie gldwnie 0sob fizycznych i stuzy ochronie ich stusznych interesow
oraz realizacji potrzeb, ktore znajduja silne uzasadnienie aksjologiczne.

2.2. W tym miejscu nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, przy jakiego rodzaju
czynnosciach prawnych moze zosta¢ zastrzezone pierwszenstwo w naby-
ciu. W $cistym zwiazku z tym zagadnieniem pozostaje ustalenie katalogu
praw do nieruchomoéci, ktorych przeniesienie nast¢puje po wylonieniu
nabywcy w oparciu o kryterium pierwszenstwa.

W mysl art. 34 u.g.n., pierwszenstwo przy zbywaniu nieruchomosci
przyshuguje osobom fizycznym i prawnym, ktore spetniaja warunki okre-
slone w tym przepisie. Ustawodawca postuguje si¢ w art. 34 u.g.n. ogélnym
terminem ,,zbycie”( niekiedy zamiennie uzywa pojecia ,,nabycie”), nie
objasnia natomiast, o ktora konkretnie forme¢ trwatego rozporzadzenia
prawem rzeczowym przystugujacym do nieruchomosci chodzi. Rozwigza-
nia powyzszej kwestii nalezy szuka¢ w brzmieniu art. 28 ust. 1-2 u.gn. W
przepisie tym mowa jest o sprzedazy i oddaniu w uzytkowanie wieczyste,
jako o dwoch sposobach zbycia nieruchomosci skarbowych i samorzado-
wych. Jednak kluczowe znaczenie posiada fakt zamieszczenia art. 34 u.g.n.
w rozdziale zatytulowanym: ,,Sprzedaz i oddanie w uzytkowanie wieczy-
ste”. Wobec powyzszego nie budzi watpliwosci, ze omawiane pierwszen-
stwo odnosi si¢ wytacznie do przypadkow sprzedazy nieruchomosci lub
oddania jej w uzytkowanie wieczyste'.

13 Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, praca zbiorowa, red. G. Bie-
niek, t. I, Warszawa-Zielona Gora 1998, s. 151, oraz M. W ol anin, Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami — komentarz, Warszawa 1998, s. 158-159.
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Z powyzsza regulacja harmonizuje tre$¢ art. 4 ust. 1 pkt 2 w.p.p.m.,
bowiem przepis ten przyznaje podmiotowi zarzadzajacemu portem prawo
pierwszenstwa przy oddaniu w uzytkowanie wieczyste gruntéw potozo-
nych w granicach portow Iub przystani morskich.

Zamieszczenie art. 29 ust.l u.g.n.r.s.p. w rozdziale zatytutowanym:
»Sprzedaz i nabywanie nieruchomosci” §wiadczy, iz pierwszenstwo okre-
$lone w powotanym przepisie dotyczy tylko umowy sprzedazy. Dodatko-
we potwierdzenie takiego stanu rzeczy zawieraja ust. 1c oraz ust. 2 z art.
29 u.g.n.r.s.p. Nadto postanowienia art. 17a ust. 1 i art. 42 u.g.n.r.s.p. wska-
zuja wyraznie, iz chodzi jedynie o sprzedaz prawa wtasno$ci nieruchomo-
$ci Skarbu Panstwa. Raczej nalezy wykluczy¢, jakoby przedmiotem zbycia
nazasadzie pierwszenstwa mogly by¢ takze stabsze prawa rzeczowe, chociaz
Agencja gospodaruje mieniem Skarbu Panstwa (art. 1 i art. 12 u.g.n.r.s.p.),
a na mienie skladaja si¢ obok wlasnosci takze inne prawa majatkowe (art.
44 k.c.).

Z tresci art. 12 ust. 1 w zw. z art. 11 u.z.n.s.p.w.f.r. wynika, ze dzier-
zawcom lub najemcom nieruchomosci lokalowych uprzednio przejetych
przez Skarb Panstwa od wojsk Federacji Rosyjskiej shuzy prawo pierw-
szenstwa w razie sprzedazy prawa whasnosci tych lokali. Wprawdzie w
art. 12 ust. 1 w.z.n.s.p.w.f.r. mowi si¢ ogodlnie o pierwszenstwie w nabyciu
lokalu, lecz w sposob oczywisty intencja ustawodawcy bylo zastrzezenie
pierwszenstwa na wypadek sprzedazy wlasnosci lokalu. Z kolei pierwszen-
stwo gminy, powiatu i samorzadu wojewodztwa do nabycia nieruchomosci
przejetej przez Skarb Panstwa od wojsk Federacji Rosyjskiej, zostalo za-
strzezone tylko dla sytuacji, kiedy zbycie nast¢puje w drodze umowy da-
rowizny (art. 2 ust. 4 i 4a u.zn.s.p.w.fr.).

Zgodnie z art. 40a ust. 4-7 1 9 u.l., pracownicy jednostek organizacyj-
nych lesnictwa posiadaja pierwszenstwo przy sprzedazy prawa wlasnoSci
lokali mieszkalnych oraz gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budo-
wie, znajdujacych si¢ w zarzadzie Laséw Panstwowych. Pierwszenstwo
powyzsze obejmuje takze nabycie gruntu pod budynkiem.

Powyzsze zestawienie wyraznie wskazuje, iz liczne przypadki pierw-
szenstwa odnosza si¢ do sprzedazy nieruchomosci lokalowych. W istocie
jednak chodzi nie tylko o sprzedaz prawa juz istniejacego, lecz takze o
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ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu w drodze umowy, do ktorej stosuje
si¢ przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali'“.

Z dokonanych ustalen wynika, iz pierwszenstwo w nabyciu nierucho-
mosci dotyczy przede wszystkim przypadkow sprzedazy wiasnosci, odda-
nia w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej oraz przypadkow
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali mieszkalnych. Dwie ostatnie czyn-
nosci prawne zostaly uregulowane jako odrgbne umowy typowe, inne niz
umowa sprzedazy. Wsrod zespotu norm kreujacych umoweg o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste podstawowa rolg od-
grywaja art. 27 oraz art. 29 ust.1 u.g.n. Z kolei umowa o ustanowieniu
odrebnej wiasnosci lokalu ma swoje ustawowe zrodlo w art. 7-8 ustawy
o wilasnosci lokali.

W swietle przedstawionego stanu prawnego nalezy stwierdzi¢, iz me-
chanizm prawny pierwszenstwa jest zwiazany nie tylko z umowa sprzeda-
zy, ale takze w znacznej mierze z umowa o oddanie w uzytkowanie wieczy-
ste i ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokalu. Wyjatkowo pierwszenstwo
moze regulowac takze inne formy obrotu nieruchomos$ciami.

2.3. W przypadku ustawowego pierwszenstwa przy zbywaniu nieru-
chomosci brakuje wyodrgbnionego zespotu przepiséw regulujacych gene-
ralnie problematyke pierwszenstwa. Przeto réwniez procedura skorzysta-
nia z prawa pierwszenstwa nie zostata ujednolicona i za kazdym razem
powinny ja okresla¢ przepisy szczegolne, ustanawiajace konkretny przy-
padek pierwszenstwa. Wérdd aktéw prawnych, dotyczacych pierwszen-
stwa przy zbywaniu nieruchomosci, podstawowe znaczenie posiada ustawa
o0 gospodarce nieruchomos$ciami. Znajduje ona bowiem zastosowanie — w
braku odmiennego przepisu szczegdlnego — do wszystkich przypadkow
pierwszenstwa ustawowego, odnoszacego si¢ do sprzedazy lub oddania w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa, gminy, powiatu lub samorzadu wojewddztwa. Tak szeroki zakres
zastosowania rozwazanej ustawy wyznaczony zostal przez art. 34 ust. 1
pkt 1 u.g.n., w mysl ktorego pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci
przystuguje kazdemu, kto ma roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub odrgbnych przepisoéw. Cytowa-

4 Dz.U. z 1994 1. Nr 85, poz. 388 ze zm.
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ny przepis dotyczy oczywiscie — jak wyjasniono w pkt 2.1. — tylko nie-
ruchomosci skarbowych i1 samorzadowych. Tres$¢ art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n.
harmonizuje z zasada sformutowana w art. 2 u.g.n. Przepis ten prowadzi
do wniosku, ze w sprawach gospodarki nieruchomos$ciami, nie uregulowa-
nych innymi ustawami, maja zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Aby osoba uprawniona mogta skorzysta¢ z przyznanego jej pierwszen-
stwa, wpierw wiasciciel nieruchomosci, tj. Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego, musi podjaé i oglosi¢ zamiar zbycia tej nierucho-
mosci’. Ogloszenia dokonuje starosta wykonujacy zadanie z zakresu ad-
ministracji rzadowej w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wia-
sno$¢ Skarbu Panstwa oraz zarzad gminy, zarzad powiatu i zarzad
wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych odpowiednio
wiasno$¢ gminy, powiatu i samorzadu wojewodztwa. Wymienione organy
sporzadzaja i podaja do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci prze-
znaczonych do sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste (art. 35
ust.1 u.g.n.). Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie wlasci-
wego urzedu'é, a ponadto informacje o wywieszeniu tego wykazu podaje
sig¢ do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz w
inny sposob, zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci. W wykazie okresla
si¢ termin (nie krétszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu)
do ztozenia wniosku o nabycie nieruchomosci przez jej poprzedniego
wiasciciela (badz jego spadkobierce) lub przez osobg, ktorej przystuguje
roszczenie (art. 34 ust. 1 pkt 1 i 2 u.g.n.). Osoba uprawniona korzysta z
pierwszenstwa, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu
okreslonego w wykazie oraz ztozy o$wiadczenie, ze wyraza zgodg na ceng
ustalong w sposob okreslony w u.g.n.

15 W przypadku nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ gminy, powiatu lub samorzadu
wojewodztwa, o ich zbyciu decyduja odpowiednio: rada gminy w uchwale podjgtej na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym,
tekst jedn.: Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 ze zm.; rada powiatu w uchwale podjgtej na
podstawie art. 12 pkt 8 lit.a ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym,
Dz.U. Nr 91, poz. 578 ze zm.; sejmik wojewodztwa w uchwale podjetej na podstawie art.
18 pkt 19 lit.a ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewddztwa, Dz.U. Nr 91,
poz. 576 ze zm.

16 Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,wlasciwy urzad”, wyjasnia art. 4 pkt 9c u.g.n.
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Odrebna procedura zostata przewidziana dla najemcéw lokali miesz-
kalnych, o ktorych mowa w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. Mianowicie wyzej
wymienione organy sprawdzaja, czy przystuguje komus pierwszenstwo. Po
ustaleniu najemcow uprawnionych do skorzystania z pierwszenstwa, 0soby
te zawiadamia si¢ na pi$mie o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod
warunkiem zlozenia wniosku o nabycie w terminie okreslonym w zawia-
domieniu (art. 34 ust. 4 u.g.n.). Termin ten nie moze by¢ krétszy niz 21 dni
od dnia otrzymania zawiadomienia. Przy dorgczaniu zawiadomien stosuje
si¢ przepisy art. 39-49 k.p.a."”

W sytuacji, kiedy nie mozna ustali¢ adresu osoby uprawnionej na
podstawie posiadanych danych'®, powinny zosta¢ podjete — z mocy art. 34
ust. 4 zd. 3 u.g.n. — dziatania okreslone w art. 49 k.p.a. Jednak wolno
przyjac, ze dzialania te zostaty juz zrealizowane uprzednio poprzez poda-
nie do publicznej wiadomosci, w sposdb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci, informacji o wywieszeniu we wlasciwym urzedzie wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. W takich przypadkach zawia-
domienie osoby uprawnione;j z tytutu pierwszenstwa, ktorej adresu nie mozna
byto ustali¢, uwaza si¢ za dokonane po uptywie 14 dni od dnia publicznego
ogloszenia (art. 49 in fine k.p.a.)”.

‘We wniosku powinna zosta¢ jasno wyrazona wola skorzystania z pierw-
szefistwa w nabyciu nieruchomosci, a nadto powinno znalez¢ si¢ oswiad-
czenie, ze uprawniony wyraza zgodg na ceng ustalong przez rzeczoznawce
majatkowego w sposob okreslony w u.g.n. Nalezy przyja¢, cho¢ przepis w
tej kwestii milczy, ze wniosek osoby uprawnionej — analogicznie jak
zawiadomienie — powinien przyjac¢ forme pisemna.

Odrebna procedurg ustanowiono dla nieruchomosci, ktdre co najmnie;j
od dnia ich przejecia przez Agencj¢ Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

17 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego, tekst
jedn.: Dz.U. z 1980 . Nr 9, poz. 26 ze zm.

18 Z art. 64 § 1 k.p.a. wynika, Ze organ ustala adres strony na podstawie posiadanych
dokumentow i materialow, nie ma natomiast obowiazku sprawdzania informacji zawartych
np. w ewidencji gruntow 1 budynkow, w ewidencji ludnosci, w rejestrze handlowym albo
rejestrze spotdzielni — w przypadku osob prawnych.

1 Bardziej rygorystycznie na kwestig skutecznosci zawiadomienia osoby uprawnionej
zapatruje si¢ M. Wolanin, op. cit., s. 161.
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znajduja si¢ na podstawie umow lub decyzji administracyjnych we wilada-
niu 0sob fizycznych i prawnych. W razie przeznaczenia takiej nierucho-
mosci do sprzedazy przed uptywem roku od dnia jej przejecia do Zasobu,
Agencja sktada na piSmie oferte sprzedazy osobie wladajacej ta nierucho-
moscia, okreslajac ceng, warunki jej zaptaty i termin przyjecia albo odrzu-
cenia oferty, nie krotszy niz 21 dni od dnia dorgczenia oferty. W razie
przyjecia oferty Agencja wyznacza termin zawarcia umowy sprzedazy?.
Mimo uzycia terminu ,,oferta” w rozwazanej regulacji nie chodzi o ofertg
w rozumieniu art. 66-70 k.c. W przeciwnym razie ,,oferta” musiataby zostac¢
sporzadzona w formie aktu notarialnego, a umowa sprzedazy zostataby
zawarta w chwili otrzymania przez Agencj¢ notarialnego oswiadczenia o
przyjeciu ,,oferty”. Natomiast w rozwazanej regulacji zostat tylko okreslo-
ny tryb ustalenia treSci umowy sprzedazy. Dopiero w razie dojscia stron
do porozumienia, Agencja wyznacza termin zawarcia umowy.

Inaczej przebiega realizacja pierwszenstwa przyznanego bylemu wia-
$cicielowi lub dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, a takze spotdzielniom
produkcji rolnej w razie sprzedazy nieruchomosci rolnej nalezacej do Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (art. 29 ust. 1 in fine u.g.n.rs.p.). O
przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy Agencja zawiadamia na pismie
osobg, ktorej przystuguje pierwszenstwo nabycia, podajac ceng nierucho-
mosci oraz termin do ztozenia wniosku o nabycie na warunkach okreslo-
nych w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz21 dni od dnia
otrzymania zawiadomienia. Osoby uprawione korzystaja z pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci, jezeli ztoza na pismie o§wiadczenie, ze wyrazaja
zgodg na jej nabycia po cenie 1 na warunkach okreslonych w zawiadomie-
niu. Przy doreczaniu zawiadomien stosuje si¢ przepisy kodeksu postepo-
wania administracyjnego (art. 29 ust.1c-1e u.g.n.r.s.p.). Agencja po otrzy-
maniu o$wiadczenia zawiadamia na pi§mie kupujacego o terminie i miejscu
zawarcia umowy sprzedazy. W przypadku zlozenia o§wiadczenia o odmo-
wie skorzystania z pierwszenstwa lub nieztozenia o§wiadczenia w terminie
albo gdy kupujacy bez uzasadnionej przyczyny nie stawit si¢ w wyznaczo-
nym terminie i miejscu zawarcia umowy, Agencja przeznacza nierucho-

20§ 2 rozporzadzenia Ministra Skarbu Panstwa z dnia 14.10.1999 r. w sprawie okre-
slenia szczegdtowego trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czgsci sktadowych (...), Dz.U. z
1999 r. Nr 90, poz. 1013.
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mos$¢ do sprzedazy w trybie przetargu publicznego (oczywiscie w razie
braku osoby majacej kolejne pierwszenstwo w nabyciu)*!.

Odrebnie potraktowano kwesti¢ wykonania pierwszenstwa stuzacego
bylemu wiascicielowi zbywanej nieruchomosci, w wypadku gdy nie jest
znany jego adres. Wowczas funkcje¢ zawiadomienia pelni wykaz nierucho-
mosci sporzadzony stosownie do art. 28 u.g.n.r.s.p., zawierajacy dodatko-
wo ceng 1 inne warunki nabycia danej nieruchomosci oraz termin ztozenia
o$wiadczenia przez bylego wlasciciela o przyjgciu tych warunkow. Wykaz
oglasza Agencja w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, a
w przypadku nieruchomosci znacznej warto$ci — w prasie o zasiggu co
najmniej wojewoddzkim?.

Pierwszy etap realizacji pierwszenstwa przyznanego najemcom domow,
lokali mieszkalnych i budynkéw gospodarczych oraz osobom korzystaja-
cym z garazy i ogrodkéw przydomowych (art. 42 u.g.n.r.s.p.) polega na
przygotowaniu przez Agencj¢ dokumentoéw niezbednych do sprzedazy, a
nastgpnie sporzadzeniu wykazu nieruchomosci przeznaczonych do sprze-
dazy. Wykaz wyktada si¢ do wgladu w siedzibie jednostki organizacyjnej,
ktéra administruje nieruchomosciami przeznaczonymi do sprzedazy. O
przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci, okreslonych w art. 42 u.gn.r.s.p.,
Agencja zawiadamia na pismie osobg uprawniona z tytutu pierwszenstwa.
Zawiadomienie powinno zawiera¢ szczegdtowe dane o nieruchomosci i
warunkach jej sprzedazy, a nadto informacje, iz osoba uprawniona moze
w terminie 2 miesigcy od dnia zawiadomienia zlozy¢ pisemne o$§wiadczenie
0 zamiarze nabycia tej nieruchomosci. Po otrzymaniu o$wiadczenia, o kto-
rym mowa wyzej, Agencja zawiadamia na pi$mie uprawnionego o terminie
i miejscu zawarcia umowy. Jezeli nie doszto do zawarcia umowy w wy-
znaczonym terminie z przyczyn niezaleznych od stron, Agencja zawiada-
mia na pis$mie uprawnionego o nowym terminie i miejscu zawarcia umowy.
Jezeli uprawniony bez uzasadnionej przyczyny nie stawit si¢ w wyznaczo-
nym terminie i miejscu zawarcia umowy, uwaza si¢, ze odstapit od zamiaru
nabycia®. W razie nieskorzystania z pierwszenstwa przez osobg uprawnio-

21§ 4 rozporzadzenia wymienionego w przypisie 20.

22§ 4 ust. 2 rozporzadzenia wymienionego w przypisie 20.

% § 1-3 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 29 marca 1994 r. w sprawie trybu
sprzedazy doméw, lokali mieszkalnych, budynkéw gospodarczych (...) wchodzacych w
sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Dz.U. z 1994 r. Nr 45, poz. 181.
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na, Agencja moze, w drodze umowy, przekaza¢ nieruchomos$¢ nieodptatnie
na wiasno$¢ gminie albo spo6tdzielni mieszkaniowej, ktora zobowiazata si¢
przyja¢ najemcg w poczet cztonkoéw spotdzielni 1 dokonac na jego rzecz
przydziatu zajmowanego lokalu (art. 43 ust. 2 v.g.n.r.s.p.).

Nieruchomosci nalezace do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
ktore nie zostaty sprzedane na rzecz osob wymienionych w art. 17a ust.
1, art. 29 ust. 1 i art. 42, podlegaja sprzedazy w trybie przetargu publicz-
nego (art. 29 ust. 2 u.g.n.r.s.p.).

Ustawodawca, przyznajac pracownikom i bylym pracownikom Laséw
Panstwowych oraz innych jednostek organizacyjnych lesnictwa pierwszen-
stwo nabycia lokali oraz gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie,
wskazal jednoczesnie sposob jego wykonania. W pierwszej kolejnosci
dyrektorzy regionalnych dyrekcji Lasow Panstwowych sporzadzaja wykaz
lokali oraz gruntdow z budynkami mieszkalnymi w budowie przeznaczo-
nych do sprzedazy. Wykazy sa przedmiotem opinii zwiazkéw zawodo-
wych. Sprzedaz moze by¢ dokonana po zatwierdzeniu wykazu przez
Dyrektora Generalnego i ogloszeniu wykazu w Biuletynie Informacyjnym
Lasow Panstwowych oraz w prasie. Niezwlocznie po ogloszeniu sprzeda-
jacy zawiadamia na pismie osobg uprawniona do pierwszenstwa o przezna-
czeniu nieruchomosci do sprzedazy oraz o terminie do wykonania pierw-
szenstwa (art. 40a ust. 8 u.l.). Osoby uprawnione moga skorzysta¢ z
przyshugujacego im pierwszenstwa nabycia lokalu, w ktérym mieszkaja, w
terminie 6 miesigcy od daty ogloszenia oferty sprzedazy lokalu w sposob
wyzej opisany (art. 40a ust. 10 u.l.). Natomiast zamiar nabycia lokalu
wolnego lub gruntu z budynkiem mieszkalnym w budowie osoby upraw-
nione, o ktorych mowa w art. 40a ust. 9 u.g.n.r.s.p., powinni zgtosi¢ sprze-
dajacemu w formie pisemnego wniosku w terminie 3 miesigcy od dnia
ogloszenia wykazu®. Po otrzymaniu pisemnego wniosku? o nabycie lokalu
oraz stwierdzeniu, ze wnioskodawca spelnia wymagane warunki do naby-
cia lokalu Iub gruntu z budynkiem mieszkalnym w budowie, sprzedajacy

2§ 7 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych 1
Lesnictwa z dnia 9 kwietnia 1998 r. w sprawie szczegdtowych zasad i trybu sprzedazy lokali
1 gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie (...), Dz.U. z 1998 r. Nr 52, poz. 327.

3 SzczegOlowa tres¢ zawiadomienia oraz wniosku osoby uprawnionej okresla rozporza-
dzenie, o ktérym mowa w przypisie 24.
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W ciaggu miesiaca zawiadamia nabywcg o terminie i miejscu zawarcia Umowy
sprzedazy. Jezeli nie doszto do zawarcia umowy sprzedazy w ustalonym
terminie z przyczyn niezaleznych od stron, sprzedajacy i nabywca wyzna-
czaja, nie pdzniej niz w ciagu miesiaca, nowy termin i miejsce zawarcia
umowy sprzedazy. Jezeli nabywca bez podania przyczyny nie stawil si¢ w
ustalonym terminie i miejscu w celu zawarcia umowy sprzedazy, uwaza sig,
ze odstapil od zamiaru nabycia lokalu.

Nieruchomosci pozostajace w zarzadzie Lasow Panstwowych, ktore
nie zostaty sprzedane na zasadzie pierwszenstwa, podlegaja zbyciu w drodze
przetargu (art. 38 ust. 4 u.L).

Ustawodawca nie wskazat sposobu wykonania ustawowego pierwszen-
stwa przystugujacego osobom wydzierzawiajacym lub wynajmujacym
nieruchomosci lokalowe, uprzednio przejete od wojsk Federacji Rosyjskiej,
w razie sprzedazy tych nieruchomoséci (art. 12 ust. 1 v.z.n.s.p.w.fir.). Dla
rozwiazania powyzszego problemu kluczowe znaczenie posiada okolicz-
nos$¢, ze nieruchomosci przejete od wojsk Federacji Rosyjskiej stanowia
wlasnos¢ Skarbu Panstwa. W zwiazku z tym, z uwagi na wlasciciela nie-
ruchomosci, przy ich zbywaniu positkowo stosuje si¢ procedure realizacji
pierwszenstwa przewidziana w u.g.n., a to na mocy sformutowanej w art.
2 u.g.n. zasady, w mysl ktorej przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami maja charakter uzupehiajacy w stosunku do innych ustaw, w zakre-
sie spraw dotyczacych gospodarki nieruchomosciami, nie uregulowanych
w tych ustawach. Zasada ta doznaje wzmocnienia w postaci art. 2 ust. 3
u.z.n.s.p.w.fr. Przepis ten stanowi, iz gospodarowanie nieruchomosciami
innymi niz rolne i lesne podlega przepisom u.g.n., ze zmianami wynikaja-
cymi z u.zn.s.p.w.fr.

Wojewoda sporzadza wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprze-
dazy i wywiesza go na okres 14 dni w siedzibach wojewody i jednostek
samorzadu terytorialnego, wlasciwych ze wzglgdu na miejsce potozenia
nieruchomosci. Informacje o wywieszeniu tego wykazu podaje si¢ do pu-
blicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej i centralnej (art. 9
u.z.n.s.p.w.fr.). Niezaleznie od powyzszego, nalezy ustali¢ osoby upraw-
nione z tytutu pierwszenstwa i zawiadomi¢ je na piSmie o przeznaczeniu
lokalu do sprzedazy. W zawiadomieniu zamieszcza si¢ informacjg o przy-
stugujacym pierwszenstwie, pod warunkiem ztozenia wniosku o nabycie
przed uplywem terminu okre§lonego w zawiadomieniu. Nadto osoba, ktora
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chce skorzysta¢ z pierwszenstwa, musi ztozy¢ o$wiadczenie, ze wyraza
zgode na ceng ustalona wedhug zasad obowiazujacych przy zwrocie wy-
wiaszczonych nieruchomosci.

Jesli chodzi o pierwszenstwo przyznane gminie, powiatowi i samorza-
dowi wojewodztwa do nabycia, w drodze darowizny, nieruchomosci prze-
jetej przez Skarb Panstwa od wojsk Federacji Rosyjskiej, to tryb realizacji
tego pierwszenstwa jest stosunkowo prosty. Mianowicie wojewoda powia-
damia jednostki samorzadu terytorialnego, na obszarze ktorych znajduje si¢
dana nieruchomos$¢, o zamiarze jej zbycia, wyznaczajac jednoczesnie 30-
dniowy termin do zlozenia wniosku o nabycie nieruchomosci. Wniosek
sktadaja zarzady jednostek samorzadu terytorialnego. Nieztozenie wniosku
w terminie rozumie si¢ jako rezygnacjg z nabycia nieruchomosci (art. 4 i
4a u.zn.s.p.w.fr.). Dopiero gdy nieruchomos¢ nie stala si¢ przedmiotem
darowizny, moze zosta¢ sprzedana w trybie przetargu.

Ustawowe pierwszenstwo stuzy takze podmiotowi zarzadzajacemu
portem w razie oddania w uzytkowanie wieczyste gruntow potozonych w
granicach portow lub przystani morskich (art. 4 ust. 1 pkt 2 u.p.p.m.). [ tym
razem przepis szczegblny nie okresla trybu skorzystania przez osobg upraw-
niona z przystugujacego jej pierwszenstwa. Poniewaz zasada jest, iz porty
oraz przystanie morskie znajduja si¢ na nieruchomosciach bedacych wia-
snoscig skarbowa lub samorzadowa, to nie mozna mie¢ watpliwosci co do
koniecznosci odpowiedniego stosowania trybu uregulowanego w art. 34-
35 u.g.n. O dopuszczalnosci takiego rozwiazania przesadza zasada wyra-
zona w art. 2 u.g.n., w mysl ktorej przepisy ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami maja charakter uzupehiajacy w stosunku do innych ustaw, w
zakresie spraw dotyczacych gospodarki nieruchomosciami, nie uregulowa-
nych w tych ustawach.

Z omoéwionych wyzej regulacji wyptywaja ogdlne spostrzezenia doty-
czace sposobu realizacji pierwszenstwa. Mozna wyrdzni¢ generalnie dwa
tryby realizacji pierwszenstwa, w r6znym stopniu chroniace interes osoby
uprawniongj. Niewatpliwie stabszej ochrony uprawnionemu z tytuhu pierw-
szenstwa udzielono w art. 34 ust. 1 pktl-2 u.g.n. Przepis ten wymaga je-
dynie, aby informacja o przeznaczeniu danej nieruchomoséci do zbycia zna-
lazta si¢ w wykazie wywieszonym w siedzibie wiasciwego urzedu. Jezeli
uprawniony nie ztozy w wyznaczonym terminie wniosku o nabycie nieru-
chomosci, to traci pierwszenstwo. Powyzsza konstrukcja niewatpliwie ostabia
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ochrong interesow 0sob, na rzecz ktorych ustawodawca zastrzegl pierw-
szenstwo. Trudno bowiem oczekiwacé, iz osoba uprawniona zdota na bie-
zaco Sledzi¢ informacje wywieszane w urzedzie gminy, starostwie powia-
towym lub urzedzie marszatkowskim.

Znacznie korzystniejszy dla osoby uprawnionej z tytulu pierwszenstwa
jesttryb wymagajacy pisemnego powiadomienia przez wlasciwy organ lub
podmiot zarzadzajacy nieruchomoscia o przeznaczeniu nieruchomosci do
zbycia. W zawiadomieniu podana jest informacja o przyshugujacym pierw-
szenstwie, sposobie i warunkach jego wykonania. W szczegolnos$ci przed-
stawiana jest cena lub informacja o zasadach jej okreslenia.

Pierwsze z wyzej opisanych rozwiazan zostalo zastosowane w art. 34
ust. 1 pkt 1-2 u.g.n. Natomiast drugie — korzystniejsze dla osoby chcacej
zrealizowac przyznane jej pierwszenstwo — przyjeto w wigkszosci regulacji
prawnych odnoszacych si¢ do pierwszenstwa. W pierwszym przypadku
realizacja pierwszenstwa zalezy od wiedzy i zapobiegliwosci osoby upraw-
nionej. W drugim przypadku obowiazek odszukania i szczegolowego in-
formowania osoby uprawnionej oraz pozostate obowiazki organizacyjne
ustawodawca naktada na wtasciwy organ Iub podmiot zarzadzajacy zby-
wana nieruchomoscia. Tak znaczne r6znice w procedurze realizacji pierw-
szenstwa powoduja, iz instytucja pierwszenstwa chroni w sposob niejed-
nolity interes 0s6b uprawnionych.

Opisane wyzej sposoby realizacji ustawowego pierwszenstwa w naby-
ciu nieruchomosci stanowia osobng metode¢ uzgadniania o§wiadczen woli.
Trzeba jednak mie¢ na uwadze, iz prawo cywilne konstruuje trzy tryby
zawierania umow: tryb ofertowy (art. 66-70 k.c.), rokowania (art. 71-72)
i tryb przetargowy (art. 70'-70* k.c.). Zatem nalezy ustali¢, do ktorego z
wyzej wymienionych trybéw wolno zakwalifikowaé procedurg wykonania
ustawowego pierwszenstwa. Istotng wskazoéwke w tej mierze stanowi art.
28 u.g.n. W mysl powotanego przepisu, sprzedaz nieruchomosci albo od-
danie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej nastepuje w drodze
przetargu lub w drodze bezprzetargowej. Warunki zbycia nieruchomos$ci w
drodze bezprzetargowej ustala si¢ w rokowaniach przeprowadzanych z
nabywca. Protokot z rokowan stanowi podstawe do zawarcia umowy. Zatem
w przypadkach, w ktérych ustawodawca rezygnuje z procedury przetargo-
wej, obowigzuje przymus rokowan dla ostatecznego ustalenia tresci umo-
wy. Wniosek ten znajduje potwierdzenie w art. 39 ust. 2 u.g.n., zgodnie z
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ktorym, jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym, wiasci-
Wy organ nie ma obowiazku organizowania dalszych przetargéw, a nieru-
chomo$¢ moze by¢ zbyta w drodze rokowan za ceng ustalong w tych ro-
kowaniach.

W mysél art. 37 ust. 2 pkt 1 u.g.n., jezeli sprzedaz lub oddanie w uzyt-
kowanie wieczyste nieruchomosci nastgpuje na rzecz osoby, ktorej przy-
shuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, wowczas obowiazuje tryb bez-
przetargowy. Z kolei —jak wyzej wykazano —warunki zbycia nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej ustala si¢ w rokowaniach. Zatem procedura
realizacji pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 34 u.g.n., stanowi szcze-
g0Ina technikg rokowan. Ani kodeks cywilny (art. 72), ani ustawa o gospo-
darce nieruchomoéciami (art. 28) nie precyzuja sposobu prowadzenia ro-
kowan, poza tym, ze ich wynik nalezy utrwali¢ w formie protokétu. Przeto
ustawodawca musiat — dla zabezpieczenia interesu 0sob, na rzecz ktorych
zostalo zastrzezone pierwszenstwo — okresli¢ tryb realizacji tegoz pierw-
szenstwa. Dokonany wyzej przeglad odpowiednich regulacji prawnych
pozwala na przyjecie wniosku, iz tryb realizacji ustawowego pierwszen-
stwa jest stosunkowo jednolity i w kazdym przypadku miesci si¢ w formule
rokowan. Ustawodawca okresla nie tylko technike prowadzenia rokowan,
ale nadto zobowiazuje strony negocjujace do przyjecia takich, a nie innych
postanowien przyszlej umowy, co w szczegdlnosci dotyczy ceny zbycia.

W konkluzji nalezy powtdrzy¢, iz procedura realizacji ustawowego
pierwszenstwa nalezy do osobnego trybu uzgadniania oswiadczen woli w
celu zawarcia umowy, okre§lanego mianem rokowan. Stanowi ona szczegol-
na technike prowadzenia rokowan.

2.4. Skutki prawne naruszenia pierwszenstwa uregulowanego w usta-
wie o gospodarce nieruchomosciami okre$la art. 36 tej ustawy. W mysl
powotanego przepisu, jezeli wiasciwy organ zachowa si¢ w sposob nie-
zgodny z tredcig art. 34 ust. 1-5 u.g.n., Skarb Panstwa lub jednostka sa-
morzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialno$¢ na zasadach ogo6lnych.
Ustawodawca wskazat jednoznacznie, ze chodzi tylko o uchybienia spo-
wodowane przez wlasciwy organ (tj. staroste¢ wykonujacego zadanie z
zakresu administracji rzadowej, zarzad gminy, zarzad powiatu lub zarzad
wojewodztwa). Na wymienionych organach spoczywa obowiazek wywie-
szenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia oraz pisemnego
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powiadomienia najemcy lokalu o mozliwosci skorzystania z pierwszenstwa
w jego nabyciu. Innych obowiazkow art. 34 u.g.n. nie naktada na wlasciwy
organ. Przeto prima facie tylko w razie naruszenia powyzszych obowiaz-
koéw osoba legitymujaca si¢ ustawowym pierwszenstwem moglaby docho-
dzi¢ naprawienia przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorial-
nego poniesionej przez nig szkody. Tym samym rozwazany art. 36 u.g.n.
pomija pozostate mozliwe przypadki naruszenia ustawowego pierwszen-
stwa nabycia nieruchomosci, np. organy dziatajace w imieniu Skarbu Pan-
stwa, gminy, powiatu lub samorzadu wojewodztwa moga zawrze¢ umowe
sprzedazy z osoba trzecia, mimo ze uprawniony z tytutu pierwszenstwa
zostal prawidlowo poinformowany o przeznaczeniu nieruchomos$ci do
sprzedazy i w terminie ztozyt o§wiadczenie o zamiarze jej nabycia po cenie
ustalonej przez rzeczoznawceg majatkowego. W powyzszym przypadku oraz
zawsze, ilekro¢ sprzedawca uniemozliwi uprawnionemu skorzystanie z
pierwszenstwa okreslonego w art. 34 ust.1 u.g.n., na sprzedawcy spoczywa
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Na istnienie tej odpowiedzialno$ci nie
wplywa tre$¢ art. 36 u.g.n. W istocie rezygnacja z tego unormowania w
zaden sposob nie wptynetaby na zakres odpowiedzialnosci odszkodowaw-
czej Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego®. O odpo-
wiedzialnosci tej rozstrzygaja bowiem przepisy kodeksu cywilnego.

W doktrynie zgodnie przyjeto, iz do odpowiedzialno$ci za naruszenie
pierwszenstwa okreslonego w art. 34 u.g.n. nalezy stosowac rezim odpo-
wiedzialnosci deliktowej?’. Zatem odpowiedzialno$¢ Skarbu Panstwa za
dziatania starosty, wykonujacego zadanie z zakresu administracji rzadowe;j,
nastegpuje wedtug zasad art. 417 k.c. Podobnie jednostka samorzadu tery-
torialnego odpowiada za czyny swojego zarzadu wedhug art. 420' §1 k.c.
Podstawe powyzszej odpowiedzialnosci deliktowej stanowi przestanka winy
funkcjonariusza publicznego. Nadto konieczne jest ustalenie, czy szkoda
powstala i w jakiej wysokoSci oraz czy istnieje zwiazek przyczynowy
pomigdzy poniesiong szkoda a naruszeniem przepiséw dotyczacych pierw-

% O zbednosci tego przepisu zob. M. Kras s o w sk a, [w:] Gospodarka nieruchomo-

Sciami. Przepisy i komentarz, praca zbiorowa, Warszawa 1999, s. 130-131.

2" Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, praca zbiorowa, red. G. Bie-
niek, t. I, Zielona Gora 2000, s. 275-276; S.Kolanowski, A.Kolarski, Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998, s. 78; M. Wolanin, op. cit.,
s. 167, M.Krassowska, op. cit, s. 128-131; E.Gniewek, op. cit., s. 202.
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szenstwa. Ustawodawca nie okreslit skutkow prawnych naruszenia zasad
pierwszenstwa uznaniowego, uregulowanego w drodze zarzadzenia woje-
wody lub w uchwale rady gminy, rady powiatu, sejmiku wojewodzkiego.
W pismiennictwie powszechnie przyjgto, iz naruszenie zasad pierwszen-
stwa uznaniowego z art. 34 ust. 6 u.g.n. nie spotyka si¢ z zadna sankcja
cywilnoprawna®,

W tym miejscu nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy obok opisanej
wyzej odpowiedzialnosci odszkodowawczej wystepuje takze sankcja nie-
wazno$ci umowy z osoba trzecia, zawartej na skutek naruszenia przepisow
dotyczacych pierwszenstwa. W tym celu trzeba odwota¢ si¢ do postano-
wien art. 58 k.c., ktory zagadnienie niewaznoS$ci czynnos$ci prawnej regu-
luje w sposob ogolny. W mysl powolanego przepisu, czynno$¢ prawna
sprzeczna z ustawg jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje
inny skutek. Taka wlasnie sytuacja wystgpuje w przypadku art. 36 u.g.n.,
ktory przewiduje jedynie sankcj¢ odszkodowawcza, czyli inng niz ta wska-
zana w art. 58 k.c. Sens normatywny art. 36 nalezy rozumiec tak, ze przepis
ten w sposob samodzielny i odrgbny reguluje wszelkie skutki naruszenia
pierwszenstwa okreslonego w art. 34 ust. 1-5 u.g.n. W rezultacie wylacza
on inne — poza odpowiedzialnoscia odszkodowawcza — skutki naruszenia
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci. Zatem brak podstawy prawnej do
stwierdzenia niewaznos$ci umowy zawartej z pokrzywdzeniem osoby, kto-
rej przystuguje pierwszenstwo®.

Gdyby odrzuci¢ powyzsza wyktadnig, nalezatoby wowczas regulacje
zwarta w art. 36 u.g.n. uznac za zbedne ,,przypomnienie”, iz zrodlem od-
powiedzialnosci odszkodowawczej sa przepisy kodeksu cywilnego. Jednak
interpretacji tekstu prawnego winno towarzyszy¢ zatozenie o racjonalnosci
prawodawcy. A racjonalny prawodawca nie ustanawia przepisow zbed-
nych lub tylko o walorze edukacyjnym. Zatem wczesniej zaproponowany
sposoOb rozumienia art. 36 u.g.n. nalezy uznac za bardziej uzasadniony. Nie
ma takze podstaw do tego, aby w przypadku naruszenia ustawowego pierw-
szenstwa dopuszczalne byto uruchomienie ochrony przewidzianej w art. 59
k.c. Powotany przepis reguluje zagadnienie bezskutecznosci wzglednej

2 Komentarz do ustawy..., s. 276; E.Gniewek, op. cit.,, s. 203; M. Wolanin, op.
cit., s. 167.
YE.Gniewek, op. cit., s. 200.
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umowy zawartej z pokrzywdzeniem osoby trzeciej. Jednak art. 59 k.c. chroni
jedynie roszczenia 0sob trzecich, nie znajduje natomiast zastosowania do
instytucji pierwszenstwa. Zatem sankcja bezskutecznosci wzglednej mo-
glaby dotyczy¢ tylko tych osob, dla ktérych zrodlem pierwszenstwa jest
roszczenie (art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n.).

Ustalenia powyzsze nie odnosza si¢ do pierwszenstwa stuzacego zarza-
dzajacemu portem. W mysl art. 4 ust. 2 u.p.p.m., oddanie w uzytkowanie
wieczyste gruntow potozonych w granicach portow lub przystani morskich,
Z naruszeniem prawa pierwszenstwa, jest niewazne.

Ustawodawca nie wskazal zadnych sankcji w przypadkach naruszenia
ustawowego pierwszenstwa przy sprzedazy nieruchomosci nalezacych do
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa (art. 29 ust. 1 pkt 1-3 u.g.n.r.s.p.)
lub uprzednio przejetych na rzecz Skarbu Panstwa od wojsk Federacji
Rosyjskiej (art. 12 ust. 1 w.z.n.s.p.w.fr.). To samo odnosi si¢ do przypadkow
pierwszenstwa przyshigujacego pracownikom i bytym pracownikom La-
sow Panstwowych oraz innych jednostek organizacyjnych lesnictwa (art.
40a ust. 4-6 u.l.). Nalezy stwierdzi¢, ze brak stosownej regulacji w odno-
$nych przepisach szczegélnych w zadnej mierze nie zamyka drogi do
wystapienia przez osobg uprawniona z tytutu pierwszenstwa o przyznanie
jej odszkodowania od sprzedawcy. Podstawg do przyznania odszkodowa-
nia stanowia przepisy kodeksu cywilnego. Jak si¢ zdaje, odszkodowanie
przyshuguje w razie niewykonania ktoéregokolwiek z obowiazkéw natozo-
nych przez ustawodawce na podmiot zobowiazany, jezeli w nastgpstwie
uprawniony z tytulu pierwszenstwa nie mogt wykonac swego prawa. Ochrona
uprawnionego z tytulu pierwszenstwa nie powinna by¢ ograniczana tylko
do niektérych naruszen tego pierwszenstwa. O przyznaniu odszkodowania
winien decydowac nie rodzaj naruszenia, lecz wywolany skutek. Skutkiem
tym musi by¢ pozbawienie uprawnionego mozliwosci skorzystania z pierw-
szefistwa przy nabywaniu nieruchomosci.

Ponownie nalezy rozwazy¢, czy w powotanych wyzej przypadkach
pierwszenstwa, zastrzezonego na wypadek zbycia nieruchomosci, obok
odpowiedzialnosci odszkodowawczej nie wystepuje rownolegle sankcja
niewazno$ci umowy zawartej z naruszeniem przepisoOw o pierwszenstwie.
Kluczowe znaczenie posiada tutaj okoliczno$¢, iz w regulacjach prawnych
dotyczacych pierwszenstwa, a umieszczonych poza u.g.n., nigdzie nie
pojawia si¢ przepis analogiczny do art. 36 tej ustawy. Stad nalezy dopusci¢
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mozliwo$¢ siggniecia do postanowien art. 58 k.c., ktory zagadnienie nie-
waznoS$ci czynno$ci prawnej reguluje w sposob ogolny. W mysl powola-
nego przepisu, czynnos$¢ prawna sprzeczna z ustawa jest niewazna. Ponie-
waz niniejsze rozwazania dotycza pierwszenstwa majacego swe zrodto w
ustawie, dlatego umowe zawarta w drodze naruszenia takiego pierwszen-
stwa trzeba zakwalifikowac jako sprzeczna z ustawa. Tym bardziej ze normy
ustanawiajace poszczegolne przypadki pierwszenstwa majq charakter bez-
wzglednie obowiazujacy (iuris cogentis)*®. Bez znaczenia pozostaje to, iz
sama umowa spetnia wszystkie wymagania przewidziane dla danego typu
umoéw, bowiem przestanka uznania umowy za niewazna z powodu sprzecz-
nosci z ustawa jest ocena zachowania kontrahentow w fazie poprzedzajace;j
dokonanie czynno$ci prawnej*!. Sankcja naruszenia zakazow z art. 58 k.c.
jest bezwzgledna®* niewazno$¢ czynno$ci prawnej. Stan bezwzglednej
niewaznosci jest brany pod uwage przez sad z urzedu®. Niewaznos¢, o
ktorej mowa, wystepuje pod warunkiem, ze zbywca nie dopeknit natozo-
nych na niego w ustawie powinnosci, czego skutkiem byta niemoznos¢
wykonania przez uprawnionego przystugujacego mu pierwszenstwa.

Natomiast brakuje podstaw, aby w przypadku naruszenia ustawowego
pierwszenstwa dopuszczalne byto uruchomienie ochrony przewidzianej w
art. 59 k.c. Powotany przepis dotyczy tylko osob, ktorym shuzy okreslone
roszczenie. W przypadku uprawnionego z tytutu pierwszenstwa, nie moze
on wskaza¢ na swoje pierwszenstwo jako zrodto roszczenia, zatem nie
moze rowniez zada¢ uznania umowy z osoba trzecia za bezskuteczna w
stosunku do niego.

Jak juz zauwazono, problematyka pierwszenstwa nie doczekata si¢
ogoblnego uregulowania poprzez zgrupowanie przepisow jej dotyczacych w
jednym akcie prawnym, stad brakuje przepisu, ktory by regulowat w sposéb
szczegodlny — tak jak to czyni art. 599 § 2 k.c. w odniesieniu do pierwokupu

30 SN wielokrotnie wypowiadal sig, ze pierwszefistwo w nabyciu nieruchomosci ma
charakter bezwzglednie obowiazujacy, co powoduje konsekwencje wynikajace z art. 58 § 1
k.c. Zob. uchwata SN z dnia 5 pazdziernika 1990 r. III CZP 50/90, OSP 1991, nr 4, poz.
103; wyrok SN z dnia 20 stycznia 1998 r. I CKN 368/97, OSNC 1998, nr 9, poz. 143.

31 Por. co do zmowy uczestnikow licytacji wyrok SN z dnia 17 czerwca 1981 . Il CR
224/81, OSP 1983, nr 7-8, poz. 149.

32 Tak M. S afj an, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. K. Pietrzykowskiego, t.
I, Warszawa 1997, s. 150.

33 Por. wyrok SN z dnia 19 grudnia 1984 r. IIl CRN 183/84, nie publ.
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— kwesti¢ niewaznos$ci umowy zawartej z pominigciem pierwszenstwa
ustawowego. W efekcie kwestia powyzsza zostala unormowana w sposob
niejednolity. Tym samym ustalenie wszystkich skutkéw naruszenia przepi-
sow dotyczacych pierwszenstwa mozliwe bedzie dopiero po rozwazeniu,
z jakim pierwszenstwem mamy in concreto do czynienia, a zatem jak zostato
ono uksztaltowane przez ustawe*,

3. Od prawnego mechanizmu pierwszenstwa nalezy odr6zni¢ proble-
matyke wylacznos$ci na nabycie nieruchomosci. Zasada wytacznosci doty-
czy przede wszystkim sprzedazy nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste. Przeniesienie wlasnosci takiej nieruchomosci mozliwe jest tylko
na rzecz uzytkownika wieczystego, Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 32 ust. 1 1 3u.g.n., art. 17b ust. 4 u.g.n.r.s.p.).
7 uwagi na istotg prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosc¢, na ktorej
prawo to zostalo ustanowione, nie moze zostaé wlaczona do otwartego
obrotu.

Inny przypadek wylacznosci na nabycie nieruchomosci uregulowany
jest w art. 37 ust. 2 pkt 6 u.g.n. Przepis ten dotyczy zbycia czgsci nieru-
chomosci, ktora nie moze by¢ zbyta jako odrgbna nieruchomos¢. Moze
natomiast zosta¢ nabyta przez wlasciciela badz uzytkownika wieczystego
nieruchomosci przyleglej, jezeli jest niezbgdna do poprawienia warunkow
zagospodarowania tejze nieruchomosci przylegte;j.

Wylaczno$¢ zostata zastrzezona takze w przypadku sprzedazy kwater
lub lokali mieszkalnych, znajdujacych si¢ w budynkach bedacych w zaso-
bach Wojskowej Agencji Mieszkaniowej. Prawo do nabycia zajmowane;j
kwatery lub lokalu mieszkalnego zostato przyznane wyltacznie osobom
taksatywnie wymienionym w art. 56 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 . o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej*. Jezeli dana osoba
nie skorzysta z uprawnienia do nabycia zajmowanej kwatery lub lokalu, to
Agencja nie moze wybra¢ innego nabywcy.

Z powyzszego wynika podstawowa rdznica pomigdzy mechanizmem
wylacznosci 1 pierwszenstwa. W przypadku wytacznosci krag nabywcow
jest zamknigty, co sprawia, iz w razie rezygnacji 0sob tworzacych powyz-

3 Prawo obrotu nieruchomosciami, praca zbiorowa, red. S. Rudnicki, Warszawa 1996,
s. 424,
3 Dz.U. z 1995 r. Nr 86, poz. 433 ze zm.
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szy krag, nieruchomos¢ nie moze zosta¢ zbyta. Odmiennymi zasadami rzadzi
sig instytucja pierwszenstwa. Gdyby bowiem osoba, na rzecz ktorej pierw-
szenstwo zostato zastrzezone, nie skorzystata z niego, to nieruchomos$é
moze zosta¢ zbyta na zasadach ogdlnych.

Normatywna konstrukcja wytacznosci stanowi oddzielny od instytucji
pierwszenstwa przypadek ograniczenia swobody obrotu nieruchomog$ciami
skarbowymi 1 samorzadowymi. Powyzsze zagadnienia nie powinny by¢
Iaczone i wymagaja osobnych ustalen.

4. Przeprowadzone do tej pory rozwazania mialy na celu opisanie pod-
stawowych elementéw konstrukcyjnych, tworzacych prawny mechanizm
pierwszenstwa. Kluczowe znaczenie posiada okoliczno$¢, iz mechanizm
ten znajduje zastosowanie tylko do rozporzadzania nieruchomo$ciami skar-
bowymi i samorzadowymi. Instytucja pierwszenstwa w sposob daleko idacy
ogranicza swobodg kontraktowania, wprost wskazujac osobg nabywcy oraz
kryteria ustalenia ceny. Dokonany przez ustawodawcg wybor kandydatow
na nabywcoéw znajduje przede wszystkim uzasadnienie stusznos$ciowe,
zarazem stanowiac wyraz okreslonej polityki spotecznej. Nalezy zauwa-
zy¢, iz instytucja pierwszenstwa nie odnosi si¢ do wszystkich form obrotu
nieruchomosciami. W istocie (poza nielicznymi wyjatkami) dotyczy tylko
przypadkéw sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste oraz ustanowie-
nia odrebnej wilasnosci lokali mieszkalnych. Ustalenie tresci przysziej umowy
pomigdzy zobowiazanym i uprawnionym z tytulu pierwszenstwa nastepuje
w trybie rokowan. Przepisy dotyczace pierwszenstwa ustanawiaja stosun-
kowo rozbudowana procedure rokowan. Szczegdlnie waznym zagadnie-
niem jest ocena skutkdw naruszenia ustawowego pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci. Przepisy regulujace poszczegolne przypadki pierwszefistwa
kwestii powyzszej albo w ogole nie normuja, albo czynig to w sposob
nadmiernie lakoniczny. W efekcie brak jest jednolitych rozwiazan, a tym
samym ocena wszystkich skutkdw prawnych naruszenia pierwszenstwa
mozliwa jest dopiero po ustaleniu, z jakim konkretnie przypadkiem pierw-
szenstwa mamy do czynienia.

PowyzZszy opis nakres$la ramy prawne instytucji pierwszenstwa. Wpraw-
dzie brak przepisow ogodlnych dotyczacych pierwszenstwa w nabyciu —
zgrupowanych w jednym akcie prawnym — moze wskazywac, iz ustawodaw-
ca nie zmierzat do jednolitego uksztaltowania instytucji pierwszenstwa.
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Jednak z drugiej strony wolno postawi¢ wniosek, iz mimo mocno rozpro-
szonej regulacji ustawodawca dziatal na tyle konsekwentnie, aby zachowac
pewne generalne zasady tworzenia instytucji pierwszenstwa.

Dokonane wyzej ustalenia otwieraja droge do sformutowania definicji
omawianego pojecia, a takze do ustalenia charakteru prawnego instytucji
pierwszenstwa. Ustawodawca nie podat legalnej definicji pierwszenstwa w
nabyciu nieruchomosci. Probe wypelnienia tej luki podjeta judykatura. Pojecie
pierwszenstwa wyjasnit blizej Sad Najwyzszy w uchwale sktadu 7 sedziow
z dnia 23 lipca 1992 r.%, stwierdzajac, ze ,,pierwszenstwo polega przede
wszystkim na eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych si¢ o t¢ sama
rzecz”. Przywotujac jednak powyzsza definicjg, trzeba mie¢ na uwadze
fakt, ze zostala ona sformulowana w uzasadnieniu uchwaty dotyczacej
wyktadni i stosowania art. 30 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodar-
ce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci®’, ktora utracita moc z dniem
1 stycznia 1998 r. Wobec powyzszego moga pojawié si¢ uzasadnione
watpliwosci, czy definicja pierwszenstwa zrekonstruowana na tle tylko
jednego przepisu jest adekwatna do problematyki pierwszenstwa, majacego
swoje zrodto w innych przepisach szczegdlnych. Przeto — opierajac si¢ na
ustaleniach poczynionych w toku niniejszych rozwazan — nalezy zapropo-
nowac inne okreslenie pierwszenstwa. Ustawowe pierwszenstwo w naby-
ciu nieruchomosci polega na wyznaczeniu kolejnosci nabywcow, na
wypadek gdyby zobowigzany wyrazil zamiar zbycia nieruchomosci.
Kolejno$¢ zostaje zachowana takze w sytuacjach, w ktérych ma miejsce
zbieg uprawnien do pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci (zob. np. art.
34 ust. 2 u.g.n. oraz art. 29 ust. 1fu.g.n.r.s.p.). Jednak istota pierwszenstwa
jest zakaz rozporzadzania nieruchomoscia skarbowa lub samorzado-
wa w sposOb naruszajacy pierwszenstwo. Jest to zakaz warunkowy,
bowiem w razie rezygnacji przez osobg uprawniong z zastrzezonego na jej
rzecz pierwszenstwa, zbywana nieruchomo$¢ zostaje przeznaczona do
otwartego obrotu, na ogét w trybie przetargowym.

Korelatem zakazu okreslonego postgpowania moze by¢ nakaz zacho-
wania si¢ w inny sposob, stad pierwszenstwo mozna takze rozumiec jako
ustawowy nakaz skierowanym do zobowigzanego, aby ten w sytuacji,

3 TIT CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214.
37 Tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.
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kiedy oglosi swoj zamiar zbycia nieruchomosci, stworzyt dla podmiotu
uprawnionego mozliwo$¢ nabycia tej nieruchomosci przed innymi osoba-
mi. Norma nakazujaca wyznacza obowiazek powiadomienia uprawnione-
go (bezposrednio lub posrednio — przez podanie do ogdlnej wiadomosci)
o przyshugujacym mu pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci i sposobie
skorzystania z tego pierwszenstwa. Nie mamy wigc do czynienia ze zto-
zona sytuacja prawna (np. z uprawnieniem), lecz z podstawowa modalno-
$cig prawna®®. W szczegdlnosci nie mozna uznac, ze ustawowe pierwszen-
stwo jest rtOwnoznaczne z roszczeniem. Pierwszenstwo samo z siebie nie
jest zrodtem powstania roszczenia. Czgste sa jednak przypadki, kiedy danej
osobie przyshuguje z mocy przepisu ustawy roszczenie do okreslonej nie-
ruchomosci, a jednocze$nie moze ona skorzysta¢ z pierwszenstwa w jej
nabyciu (zob. art. 34 ust. 1 pkt 1 u.g.n.). Trzeba wyraznie odrézni¢ obie
powyzsze sytuacje. Mianowicie osobie posiadajacej roszczenie o nabycie
nieruchomosci wolno dochodzi¢ realizacji tego roszczenia niezaleznie od
tego, czy osoba, ktora nig aktualnie wiada, wyraza zamiar jej zbycia.
Natomiast pierwszenstwo sprowadza si¢ w istocie do mozliwosci nabycia
nieruchomoféci przed innymi podmiotami, jesli zobowiazany przeznaczyt ja
do zbycia. Konstrukcja pierwszenstwa nie przewiduje obowiazku zbycia
nieruchomosci na rzecz uprawnionego, ktdrego korelatem bytoby odpo-
wiednie roszczenie po stronie tegoz uprawnionego.

Przeprowadzone rozwazania miaty za cel ukazanie podstawowych
prawidlowosci w ksztattowaniu przez prawodawce instytucji pierwszen-
stwa w nabywaniu nieruchomosci.

3% Co do pojecia modalno$ci prawnej zob. S. Wronkowska, [w:]A.Redelbach,
S.Wronkowska,Z. Ziembinski, Zarys teorii panstwa i prawa, Warszawa 1992, s.
143-145.
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