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Prawo pierwokupu przystugujace Agencji Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa

1. Wstep

Prawnym rodzajem zabezpieczenia przed spekulacja nieruchomoscia-
mi, jednoczesnie ograniczajacym mozliwo$¢ rozporzadzania prawem wia-
snosci, jest m.in. prawo pierwokupu przewidziane w przepisie art. 29 ust.
4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
$ciami rolnymi Skarbu Panstwa'. Przepis ten stanowi, ze Agencji Wiasno-
$ci Rolnej Skarbu Panstwa przystuguje prawo pierwokupu przy odsprzeda-
zy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od nabycia tej nierucho-
mosci od Agencji.

Wptyw na wybor prawnej formy rozporzadzenia taka nieruchomoscia
bedzie miato z pewnoscia ograniczenie wynikajace z tego przepisu. Warto
wigc zwrdci¢ uwagg na kilka zagadnien praktycznych i teoretycznych, ktore
na jego tle moga si¢ pojawic.

Przyjmiemy $cie$niajaca wyktadnig tego przepisu. Za takim podejsciem
przemawia fundamentalna dla obrotu prawnego zasada swobody kontrak-
towej. Zasada ta, podobnie jak i zakres prawa wlasnosci, moze wprawdzie
zosta¢ ustawowo ograniczona?, lecz powinno to by¢ zawsze dokonywane
przepisami o jednoznacznej tresci. W pismiennictwie podkresla sig, ze

! Tekst jednolity: Dz.U. z 1995 r. Nr 57, poz. 299 z pdzn. zm.
2Zob.R. S ztyk, Prawo pierwokupu w mysl ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Rejent 1997, nr 12, s. 50.
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przepisy ograniczajace rozporzadzanie rzecza, w szczegolnosci przepisy
dotyczace pierwokupu, nalezy interpretowac $cisle’.

Wydaje sig, ze prawo pierwokupu moze by¢ zastrzezone dla Agencji
WRSP rowniez w umowie. Wowczas moze by¢ okreslony inny (np. dtuz-
szy) termin anizeli pigcioletni, przewidziany w art. 29 ust. 4 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r.*Nalezy w tym miejscu zauwazyc¢, ze ustawowe
prawo pierwokupu okreslone w ww. przepisie art. 29 ust. 4 nie przystuguje
Agencji WRSP, jezeli zobowiazanie do przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci wynika z innego zdarzenia prawnego anizeli umowa sprze-
dazy, np. zumowy darowizny, zamiany, dozywocia czy z umowy zawartej
w trybie przepiséw o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, z zapisu, a takze
zumowy przedwstepnej do umowy sprzedazy, decyzji administracyjnej’, z
mocy prawa’, a takze gdy jej nabywca zrzeka si¢ nieruchomosci zgodnie
z przepisami art. 179 k.c.

Przepisy art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. zastrzegaja dla Agencji WRSP
prawo pierwokupu tylko w wypadku nabycia nieruchomosci w nastgpstwie
czynnosci prawnej, jaka jest umowa sprzedazy, nie obejmuja natomiast
sytuacji, gdy przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nastgpuje wskutek
wykonania obowiazku ustawowego wynikajacego z art. 231 k.c.” Na
marginesie mozna zaznaczy¢, ze sam fakt zabudowy catosci lub czgsci
gruntu przez posiadacza samoistnego nieruchomosci, w stosunku do ktorej
Skarbowi Panstwa przystugiwatoby prawo pierwokupu, nie ma wptywu na
oceng dobrej wiary posiadacza, poniewaz dobra lub zta wiara powinna by¢
oceniana w ramach stosunku pomigdzy wiascicielem a posiadaczem samo-
istnym?®,

3Zob. E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa pierwokupu
na rzecz gminy, Rejent 1994, nr 3, s. 38.

4 Zob. art. 596 k.c. w zw. z art. 54 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

3 Zob. np. przepisy dotyczace wywlaszczania nieruchomosci.

° Por. np. art. 231 k.c.

7 Zob. tez postanowienie SN z dnia 10 lipca 1963 r. I CZ 92/63, OSNCP 1965, nr 4,
poz. 56. Zasada ogdlna wyrazona w jego tresci nie stracita aktualnosci mimo zmiany prze-
pisOw.

8 Zob. uchwate SN z dnia 23 pazdziernika 1974 r. IIl CZP 65/74, OSNCP 1975, nr 12,
poz. 164 oraz A.Szpunar, W. Wanatowska, Przeglqd orzecznictwa, Nowe Prawo
1976, nr 9, s. 1273.
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Przepisy rozdziatu 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami’® (noszacego tytut ,,Zwrot wywtaszczonych nieruchomo-
$ci”’) nie beda stanowity podstawy prawnej dla zwrotu nieruchomosci nabytej
przez Agencje WRSP wskutek wykonania ustawowego prawa pierwokupu.
Instytucja ustawowego prawa pierwokupu ogranicza swobodg rozporza-
dzania nieruchomoscia przez jej wlasciciela, ale nie mozna jej utozsamiacé
7 instytucja prawna wywlaszczenia. Z przepisow wyzej wskazanego roz-
dziatu 6 wynika, ze moga by¢ zwrdcone nieruchomosci, ktdre przeszly na
wlasno$¢ Skarbu Panstwa w zasadzie'® na podstawie indywidualnej decyzji
administracyjnej, konczacej scisle rozumiane postgpowanie wywtaszcze-
niowe'!. Wykonanie ustawowego prawa pierwokupu przez Agencjec WRSP
nie ma formy decyzji administracyjnej. Nie mozna rowniez traktowa¢ nabycia
wiasnosci w drodze wykonania ustawowego prawa pierwokupu jako umo-
wy ,,wywlaszczeniowej”, zawieranej w trybie przepisow art. 114 ustawy
z sierpnia 1997 r. W stosunku do wiasciciela nieruchomosci obciazone;j
ustawowym prawem pierwokupu nie mozna, jak w przypadku umowy
,Wywlaszczeniowej”, zastosowa¢ zagrozenia wywlaszczeniem!'2,

2. Strony warunkowej umowy sprzedazy

Na prawo pierwokupu nie ma wplywu strona podmiotowa umowy
sprzedazy. Zasada jest, ze prawo pierwokupu przystuguje Agencji WRSP
niezaleznie od tego, kim jest sprzedajacy oraz kupujacy nieruchomos¢.
Obejmuje ono swoim zakresem zaréwno osoby fizyczne, jak i osoby praw-
ne. Przepis art. 29 ust.4 odnosi si¢ takze np. do gminy'. Jezeli ta osoba
prawna zawarta z Agencja WRSP umowg sprzedazy nieruchomosci, a
nastgpnie w ciagu 5 lat od dnia nabycia zechce taka nieruchomos¢ sprzedac,
to rowniez musi respektowac przystugujace Agencji WRSP ustawowe prawo
pierwokupu.

® Dz.U. Nr 115, poz. 739 z pézn. zm.

1 Wyjatek wskazuje przepis art. 136 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomos$ciami.

11 Zob. uzasadnienie wyroku NSA z dnia 25 pazdziernika 1995 r. SA/Bk 613/94, ONSA
1997, nr 1, poz. 16.

12 Tamze.

13 Zob. tez R. S zty k, Prawo pierwokupu w mysl ustawy..., s. 76.
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Problem powstaje w sytuacji, gdy osoba, ktora nabyta nieruchomos¢ od
Agencji WRSP, sprzedaje ja Skarbowi Panstwa. Brak przepisu, ktory
wylaczylby dziatanie przepisu art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. w takiej
sytuacji. W literaturze wyrazono poglad, ze ,.trzeba przyjaé, ze prawo to
nie istnieje, gdyz za jego wylaczeniem przemawia funkcja prawa pierwo-
kupu. Nie powinno mie¢ znaczenia, jaka statio fisci nabywa nieruchomos¢
(...)"". Jezeli za$ kupujacym nieruchomos¢ jest panstwowa osoba prawna,
to Agencji WRSP przystuguje ustawowe prawo pierwokupu.

Nastepne zagadnienie pojawia sig¢ w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ nabyta
uprzednio od Agencji WRSP zostaje sprzedana na cele zwiazane z wy-
wlaszczeniem nieruchomosci, a sprzedaz nastgpuje w ciagu 5 lat od dnia
nabycia od tej osoby prawnej'®. Czy wowczas prawo pierwokupu z art. 29
ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. bedzie miato zastosowanie?

Czy prawo pierwokupu bedzie przystugiwalo Agencji WRSP, jezeli
nieruchomos¢ jest nabywana na cele budowy autostrad zgodnie z przepi-
sami art. 26 i 29 ustawy o autostradach ptatnych!6?

Nalezy liczy¢ si¢ z wystapieniem przypadku, gdy nabywca nierucho-
mosci zechcee ja sprzedaé np. gminie, ale nie na cele zwiazane z wywlasz-
czeniem, bo to odrgbny przypadek. Jezeli Agencja WRSP skorzysta ze
swego uprawnienia, to gmina bedzie mogta albo kupi¢ ja w drodze bez-
przetargowej, albo uzyskac jej prawo wtasnosci nieodplatnie, pod warun-
kiem ze nieruchomo$¢ jest przeznaczona na cele zwiazane z inwestycjami
infrastrukturalnymi stuzacymi wykonywaniu zadan wiasnych m.in. gminy'’
(zob. art. 24 ust. 5 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.). Wydaje
sig, ze ustawodawca mogt w tym przypadku wprowadzi¢ wyjatek i powie-
dzie¢, ze prawo pierwokupu nie przystuguje Agencji WRSP, gdy nierucho-
mos¢ jest sprzedawana, zgodnie z warunkami przepisu art. 29 ust. 4, na
rzecz jednostki samorzadu terytorialnego.

Ustawodawca nie jest wigc konsekwentny, gdy chodzi o preferowanie
podmiotu, jakim jest gmina. Z jednej strony przyznaje jej ustawowe prawo

14 Tak E. Dr o zd, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 45.

15 Zob. przepisy rozdziatu 4 (w szczegdlnosci art. 114 i nast.) ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

16 Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1994 r., Dz.U. Nr 127 poz. 627 z p6zn. zm.

17 Takie cele i zadania okreslaja przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym, tekst jednolity: Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 z pézn. zm.

72



Prawo pierwokupu przystugujace Agencji...

pierwokupu (zob. art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), ula-
twia jej nabywanie nieruchomosci poprzez zastrzezenie trybu bezprzetar-
gowego (zob. art. 37 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1991 r.) badZz nawet
umozliwia nieodptatne przejecie nieruchomosci z Zasobu WRSP, z drugiej
za$ strony stawia barier¢ w postaci ustawowego prawa pierwokupu przy-
stugujacego Agencji WRSP.

Przystuguje ono Agencji WRSP rowniez wowczas, gdy sprzedaz na-
stepuje na rzecz panstwowej jednostki organizacyjnej nie posiadajacej
osobowosci prawnej'®. Prawo pierwokupu, o ktérym tu mowa, ma zasto-
sowanie takze wtedy, gdy stronami umowy sprzedazy nieruchomosci beda
osoby prawne jednego kosciota lub innego zwiazku wyznaniowego'’.

W przepisach art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, w ktorym okreslone zostaty przestanki ustawowego prawa pierwo-
kupu przyshugujacego gminie, ustawodawca uzyt zwrotu ,,nieruchomosci
nabytej uprzednio” [podkresl. — E.K.-G.]. Rozmaito$¢ mozliwosci odczy-
tania znaczenia tego stowa nie watwia jednak interpretacji przepisu. Stowo
to zostalo odczytane jako rownoznaczne ze stowem ,bezposrednio”™?.
Uznano, Ze chodzi o pierwszego nabywce nieruchomosci, a prawo pierwo-
kupu nie ma zastosowania przy kolejnych sprzedazach?'. Wydaje si¢, ze
takq interpretacj¢ nalezy przyja¢ rowniez w odniesieniu do ustawowego
prawa pierwokupu przystugujacego Agencji WRSP. Nie ma powodu, dla
ktérego w tym zakresie nalezatoby inaczej odczytywac znaczenie pojgcia
,nabycie” w przepisach art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
oraz art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

Przepisy ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. nie zawieraja zastrze-
zenia podobnego w swej tresci do przepisu art. 109 ust. 3 pkt 1 ustawy o

18 Por. art. 29 ust. 4 i art. 33 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.

1 Por. art. 109 ust. 3 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

2 Zob. E. Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 45 oraz Z. Truszkie-
W i ¢ z, Prawo pierwokupu w swietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 1998,
nr 12, s. 200-201 1 209.

2l Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 28 maja 1987 r. I CR 104/87, OSNCP 1988,
nr 12, poz. 173 oraz M. Grelus, Glosa do uchwaly z dnia 14 maja 1989 r. (IIl CZP 40/
89), Nowe Prawo 1990, nr 7-8, s. 198 1 200; zob. tez J. G 6 r e c k i, Prawo pierwokupu w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 1998, nr 12, s. 41.
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gospodarce nieruchomos$ciami?. A wiec jezeli pierwszy nabywca nierucho-
mosci rolnej Zasobu WRSP zechce sprzedaé taka nieruchomos¢, w okresie
5 lat liczonych od dnia jej nabycia, osobie bliskiej (np. zstgpnemu, wstep-
nemu, rodzenstwu, dzieciom rodzenstwa, osobie przysposabiajacej, osobie
przysposobionej, matzonkowi, ktory nie pozostaje we wspolnosci ustawo-
wej ze sprzedajacym nieruchomos$¢ albo osobie, ktora pozostaje ze sprze-
dajacym faktycznie we wspolnym pozyciu — zob. art. 4 pkt 13 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 1.), to wowczas prawo pierwokupu na rzecz Agencji
WRSP bedzie miato zastosowanie.

Pod rzadami przepisow art. 76 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci z dnia 29 kwietnia 1985 r. podobny wniosek
uznano ,,za btedny i oparty wytacznie na wyktadni gramatycznej”?. Stwier-
dzono, ze trudno przypuszczaé, aby ,,ustawodawca $§wiadomie pogorszyt
potozenie nabywcdw nieruchomosci rolnych bedacych wtasnoscia Skarbu
Panstwa w stosunku do innych nieruchomosci nabytych od Skarbu Panstwa
lub gminy. Skoro brak szczegdlnych wzgledow, ktore moglyby przemawiaé
za takim wnioskiem, to przyjeciu takiego rozwiazania sprzeciwiataby si¢
wyktadnia systemowa zaktadajaca spojnos¢ prawa. Tak wigc nalezy przy-
jac, ze zachodzi luka w prawie 1 wypehi¢ ja przez zastosowanie w drodze
analogii zasady wyrazonej w art. 76 ust. 1 u.g.g., majac na wzgledzie (...)
pierwokupu’?,

W pis$miennictwie panuje poglad, ze prawo pierwokupu obowiazuje
przy pierwszej umowie sprzedazy i w razie jego niewykonania gasnie przy
sporzadzaniu nastgpnej umowy sprzedazy, a takze w razie nabycia nieru-
chomos$ci w wyniku sukcesji uniwersalnej. W uzasadnieniu tego stanowi-
ska podaje sig, e ,,obciazenie nabywcy prawem pierwokupu miesci si¢ w
katalogu obowiazkéw zwigzanych Scisle z jego osoba”. Gdyby przyjac,

22 Por. tez tre$¢ uchwaty SN z dnia 13 lutego 1991 r. IIT CZP 1/91, OSP 1992, z. 2, poz.
33,'s. 66-67 oraz proponowane rozwigzania prawne zawarte w Glosie S. W 6 j c i k a, tamze,
s. 70.

2 Tak St. Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1995, s. 338.

2 Tamze.

% Zob. T.Dominczyk, Pierwokup na tle przepisow ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, Rejent 1996, nr 1, s. 60 oraz R. S zty k, Prawo pierwo-
kupu w mysl ustawy..., s. 55.

%Tak T.D omificzyk, Pierwokup na tle przepiséw ustawy..., op. cit., s. 60.
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ze na spadkobiercy (ustawowym badz testamentowym) osoby, ktdora kupita
nieruchomos$¢ od Agencji WRSP, ciazy obowiazek respektowania prawa
pierwokupu z przepisu art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991
r., to jego pozycja jako dziedzica bylaby stabsza od tej, jaka by mu przy-
stugiwata np. w razie nabycia prawa wlasnosci takiej nieruchomosci na
podstawie umowy darowizny, zamiany, dozywocia®’ czy umowy z nastepca
zawieranej zgodnie z przepisami o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow.

3. Zakres przedmiotowy

Na tle sformutowania powyzszego przepisu art. 29 ust. 4 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panistwa powstaje pro-
blem jego zakresu przedmiotowego. Zauwazy¢ trzeba, ze istnienie tego
prawa uzaleznione zostato od trzech przestanek. Pierwsza przestanka po-
zytywna jest sprzedaz nieruchomosci, druga natomiast — wymaganie, aby
nieruchomos¢ ta byta nabyta od Agencji WRSP. Trzecia przestanka z kolei
jest okreslony czas, w ktorym to prawo przystuguje.

Jesli chodzi o pierwsza przestanke, to nalezy rozwazy¢ zagadnienie, o
jakiego rodzaju nieruchomosci chodzi w rozpatrywanym przepisie art. 29
ust. 4 ustawy z 1991 r. Przypomnijmy, ze w przepisie art. 29 ust. 4 ustawy
z 1991 r. ustawodawca powiedzial: ,,Agencji przyshuguje prawo pierwo-
kupu przy odsprzedazy nieruchomosci przez nabywce w okresie 5 lat od
nabycia tej nieruchomosci od Agencji”.

Ustalono juz, ze przepisy ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. odno-
szace si¢ do gospodarki mieszkaniowej, zawarte w jej rozdziale 9, nie
zawieraja zadnych ograniczen w przypadku ewentualnej odsprzedazy domu
badz lokalu mieszkalnego przez ich nabywcow, w szczegdlnosci za$ nie
przewiduja prawa pierwokupu dla Agencji WRSP®. W literaturze wyra-

2Zob. E. D ro z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres...,s. 47-48iT.Dominczyk,
Pierwokup na tle przepisow ustawy..., s. 60.

2 Tak SN w uchwale z dnia 20 wrze$nia 1994 r. Il CZP 117/94, OSNIC 1995, z. 2, poz.
30,s.38; zob. tezM.Czapska-Gornikiewicz, Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa — zagadnienia wybrane, Rejent 1994, nr 7-8, s. 82. Wydaje sig, ze nie stracit ten
poglad aktualnosci, nawet po zmianie przepisow ustawy z dnia 19.10.1991 r. dokonanej
nowelizacja z dnia 6 maja 1999 r., Dz.U. Nr 49, poz. 484. Szerzej zob. R. S zt y k, Sprzedaz
nieruchomosci przez Agencje Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Rejent 1999, nr 12, s. 52-
54.
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zono poglad, ze Agencji WRSP przystuguje ustawowe prawo pierwokupu
wskazane w przepisach ww. art. 29 ust. 4 w odniesieniu do nieruchomosci
rolnych w rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego (zob. art. 46'k.c.) i
innych nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rolnej, z wytacze-
niem gruntdéw znajdujacych si¢ w zarzadzie Laséw Panstwowych i parkow
narodowych, a takze wobec innych nieruchomosci pozostatych po likwida-
cji panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej (oraz ich zjednoczen i
zrzeszen) oraz przejetych przez Skarb Panstwa z innych tytutow®.

Z zestawienia przepisoOw art. 29 ust. 4 z przepisami art. 1 ustawy z
1991 1. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
wyplywa wniosek, ze omawiane prawo pierwokupu dotyczy nieruchomosci
wskazanych w tym ostatnim artykule. Z jednym wyjatkiem. Wylaczy¢ nalezy
z ram tego prawa nieruchomosci, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu
9 ustawy z 1991 r. Wyzej wskazany art. 1 wylicza nieruchomosci, ktore
podlegaja gospodarowaniu na zasadach okreslonych przez przepisy ustawy
z 1991 r, a , . korzystanie z prawa pierwokupu jest czynno$cig wchodzaca
w zakres pojecia gospodarki gruntami’°.,

Przy takim zatoZeniu nie ma znaczenia rozstrzygnigcie nastepujacego
problemu: czy jezeli nieruchomo$¢ sprzedana przez Agencj¢ WRSP jako
rolna, na skutek przeznaczenia jej w planie zagospodarowania przestrzen-
nego na cele nierolne zmienita swdj charakter, to Agencji WRSP przystu-
guje prawo pierwokupu. Nie odgrywa wigc roli okreslenie rodzaju nieru-
chomos$ci w momencie zawierania umowy sprzedazy z Agencja WRSP, a
nastgpnie w momencie zawierania umowy sprzedazy z osoba trzecia (z
wyjatkiem nieruchomosci wskazanych w przepisach rozdziatu 9 ustawy z
1991 r.).

Nastepny problem, ktory dotyczy przepisu art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r.,
to odpowiedz na pytanie, czy ten przepis ma zastosowanie w razie sprze-
dazy catego gospodarstwa rolnego, w sktad ktdrego wchodzi réwniez nie-

¥Zob. St. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, War-
szawa 1993,s. 154-155orazZ.Marmaj,[w:]G.Bieniek,A.Hopfer,E.Mzykiin,
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, t. 11, Warszawa-Zielona Gora 1998,
s. 71.

30Zob. E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa..., s. 34.
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ruchomo$¢ nabyta od Agencji WRSP?!. W przypadku zbywania catego
gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzi taka nieruchomosé, interes
spoteczno-gospodarczy przemawia za tym, by caty obszar gruntow znalazt
si¢ w rekach jednego producenta rolnego. Umozliwi to lepsze wykorzysta-
nie wszystkich uzytkow rolnych, a w konsekwencji rowniez zwigkszenie
inwestycji w gospodarstwie. Dlatego tez nie mozna przyjac, ze w tym
wypadku Agencji WRSP przystuguje ustawowe prawo pierwokupu nieru-
chomosci lub tez catego gospodarstwa rolnego. Takie stanowisko wynika
nie tylko z zatozenia, ze prawo pierwokupu jest uprawnieniem wyjatkowym
i w zwiazku z tym przepisy regulujace to prawo nie moga by¢ interpreto-
wane rozszerzajaco, ale rowniez z zasady, iz sprzedajacemu przyshuguje
prawo wyboru nabywcy. Przeciwko mozliwosci korzystania w takiej sytu-
acji przez Agencje WRSP z prawa pierwokupu nieruchomosci rolnej prze-
mawia rowniez interes wiasciciela. Wtasciciel, ktory znajdzie nabywce
catego gospodarstwa rolnego, moglby mie¢ powazne trudnosci w zbyciu
tylko jego czesci w przypadku skorzystania z prawa pierwokupu co do
czesci przez Agencje. Mogloby to rzutowac rowniez, i to w sposob istotny,
na ceng.

Powstaje pytanie, czy prawo pierwokupu przyshuguje Agencji w przy-
padku zbycia fizycznej Iub ,,idealnej” czgsci nieruchomoscei rolnej, gdy
spetnione sa pozostate warunki z art. 29 ust. 4 ustawy. Na przyklad ze
wzgledu na zmiang kierunku produkcji nabywca sprzedaje czg$¢ wezesniej
nabytej od Agencji nieruchomosci rolnej swojemu sasiadowi, zaintereso-
wanemu powigkszeniem swojego gospodarstwa rolnego. W doktrynie przyj-
mowany jest poglad, ze jezeli przedmiotem sprzedazy jest oznaczona lub
utamkowa czg§¢ rzeczy, uprawniony moze swoje prawo wykona¢ wobec
tej czesci, zachowujac je wobec pozostalej™.

Nasuwa si¢ w tym miejscu kolejne pytanie, jak ksztaltuje si¢ sytuacja
prawna Agencji w przypadku, gdy sprzedawana jest nieruchomosé, a Agencja

3! Jako przyktad mozna wskazaé nastepujaca sytuacje, producent rolny zorganizowat
gospodarstwo rolne na 38 ha, z czego: 7 ha to grunty nabyte w drodze dziedziczenia, 3 ha
— grunty nabyte przez zasiedzenie, 8 ha — grunty kupione od sasiada, 20 ha — to grunty
kupione w drodze przetargu od Agencji WRSP w roku 1996, a w 1999 r. producent zamie-
rzat sprzeda¢ cale gospodarstwo rolne.

32Zob.M.Nesterowicz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, pod red. J. Winiarza,
Warszawa 1989, t. 11, s. 590.
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WRSP jest zainteresowana nabyciem tylko okreslonej czgsci tej nierucho-
mosci. Ze wzgledu na niepodzielno$¢ prawa pierwokupu uprawniona Agencja
WRSP moze je wykonywaé tylko w stosunku do catoSci nieruchomosci
objetej prawem pierwokupu (zob. art. 602 § 1 k.c.)®.

W przeciwienstwie do prawa pierwokupu przewidzianego na rzecz gminy,
takie prawo przystuguje bez wzgledu na to, czy nieruchomo$¢ uprzednio
nabyta od Agencji zostata zabudowana, czy tez nie i bez wzgledu na to,
czy zabudowa nastapila zgodnie z przepisami prawa, czy tez wbrew nim
(np. bez prawem przewidzianego zezwolenia na budowg)**. Ustawa nie
zawiera w tym zakresie zadnego zastrzezenia. Agencja WRSP, korzystajac
z prawa pierwokupu nieruchomosci, ktora zostata zabudowana, bgdzie zo-
bowigzana uisci¢ ceng, ktora obejmie rowniez warto$¢ budowli.

4. Charakter prawny umowy zawartej z osobg trzecia

Jednym z zagadnien wymagajacych rozwazenia jest okreslenie praw-
nego charakteru umowy zawartej z osoba trzecia przez nabywece, o ktorym
mowa w przepisach ww. art. 29 ust. 4. Sadzi¢ nalezy, ze podobnie jak w
przypadku, gdy ustawowe prawo pierwokupu przystuguje dzierzawcy nie-
ruchomosci rolnej, tak 1 w rozpatrywanej tu sytuacji, taka umowa nalezy
do kategorii uméw zobowiazujacych w rozumieniu przepisoéw art. 157 §
2 k.c. Oznacza to, ze umowa zobowigzujaca do przeniesienia prawa wia-
snosci nieruchomosci pod warunkiem niewykonania przez Agencjg¢ WRSP
prawa pierwokupu nie ma charakteru umowy przedwstepnej®. Jezeli osoba,
ktora kupita nieruchomos¢ od Agencji WRSP, zawrze z osoba trzecia umowe
przedwstepna do zawarcia umowy sprzedazy, to Agencja nie bedzie mogta
jeszcze skorzystac z praw pierwokupu. Dopiero zawarta, w okresie wska-
zanym w przepisie art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r., przez strony umowa
przyrzeczona otwiera Agencji WRSP drogg do skorzystania z ustawowego
prawa pierwokupu’®.

3 Zob. M. Nesterowicz, jw., s. 589.

%Por. E.Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nie-
ruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 290-291.

35 Zob. tez T.Dominczyk, Pierwokup na tle przepisow ustawy..., s. 69-70 oraz
uchwata SN z dnia 21 marca 1968 r. III CZP 23/68, OSNCP 1969, nr 1, poz. 5.

% Zob. T Dominczyk, jw.,s. 70.
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Ustawodawca w akcie prawnym z 1991 r. nie wskazal osoby zobowia-
zanej do zawiadomienia Agencji WRSP o treSci umowy sprzedazy zawar-
tej z osoba trzecia (por. art. 110 ust. 3 ustawy z 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami). Przepisy prawa nie wskazuja tez okresu, w jakim
Agencjato uprawnienie moze wykona¢ (por. art. 110 ust. 2 ustawy z 1997 r.).
W tym zakresie beda wigc mialy zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
(zob. art. 54 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.). Z uregulowan kodek-
sowych wynika, Ze to na sprzedawcy nieruchomosci ciazy ten obowiazek?’.
Zawiadomienie powinno zawiera¢ doktadng tre§¢ umowy. W praktyce
uznano, ze najbardziej celowe jest przestanie uprawnionemu do prawa
pierwokupu wypisu lub poswiadczonego odpisu aktu notarialnego™. Taki
obowiazek wiasciciel nieruchomos$ci moze powierzy¢ notariuszowi, korzy-
stajac z przepisow ustawy — Prawo o notariacie dotyczacych obowiazku
doreczenia o$wiadczen®.

Wedlug regul ogdlnych zawartych w przepisach kodeksu cywilnego
prawo pierwokupu co do nieruchomosci mozna wykona¢ w ciagu miesiaca
od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, chyba ze zostaly zastrzezone
inne terminy (zob. art. 598 § 2 k.c.). W pismiennictwie wyrazono poglad,
7e nie istnieja przeszkody, ktdre uniemozliwiatyby po uptywie terminu okre-
$lonego do wykonania prawa pierwokupu przywrocenie go w drodze osob-
nego porozumienia pomigdzy stronami®. Termin miesigczny (jezeli w za-
wiadomieniu nie zostal wyznaczony inny termin), w ktorym Agencja WRSP
moze skorzysta¢ z prawa pierwokupu, zaczyna biec od chwili, gdy Agencja
WRSP otrzymata zawiadomienie o zawarciu warunkowej umowy i gdy
doszto do niej w taki sposdb, ze mogta zapoznac si¢ z jego trescia (zob.
art. 61 k.c.)*'. Oswiadczenie (informacja) o wykonaniu prawa pierwokupu

37 Zob. art. 598 § 1 k.c. w zw. z art. 54 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

3% Zob. R. S ztyk,Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Rejent 1992, nr 5,
s. 62.

¥ Zob art. 102 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, Dz.U. Nr 22, poz.
91 z pézn. zm.; zob. tez R. S zt y k, Ustawowe prawo pierwokupu..., s. 62.

40Zob.M. S afjan,[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, pod red. K. Pietrzykowskie-
go, Warszawa 1998, s. 128.

4Zob.M.Nesterowicz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, s. 587 oraz St. Ru d -
nicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych..., s. 158.
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powinno doj$¢ do sprzedawcy przed uptywem miesigcznego terminu do
wykonania prawa pierwokupu*?. Taki termin jest terminem zawitym*. Bieg
miesi¢cznego terminu nie rozpocznie si¢, chocby Agencja z innego zrodta
niz informacja od wlasciciela nieruchomosci czy zawiadomienie notariusza
powzieta wiadomo$¢ o zawarciu umowy sprzedazy*.

W ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. brak takze przepisu nakta-
dajacego obowiazek zawiadomienia Agencji WRSP przez komornika w
przypadku, gdy nieruchomos$¢, uprzednio nabyta od Agencji, stanowi przed-
miot egzekucji. Z pewnoscia taki obowiazek ciazy na komorniku z mocy
przepisow art. 944 k.p.c. w przypadku, gdy ustawowe prawo pierwokupu
przystuguje gminie (zob. art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).
Sadzi¢ nalezy, ze przepisow tego artykuhu nie mozna zastosowac w przy-
padku ustawowego prawa pierwokupu, o ktorym mowa w art. 29 ust. 4
ustawy z 1991 r.

W art. 944 k.p.c. jest mowa o przepisach ustawy o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach. Ustawowe prawo pierwokupu pojawito si¢ po raz
pierwszy w naszym ustawodawstwie dotyczacym gospodarki nieruchomo-
$ciami panstwowymi w przepisach ustawy o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach®. Obejmowato ono wszystkie nieruchomosci potozone w
granicach administracyjnych miast i osiedli, z wylaczeniem co do zasady
nieruchomosci rolnych*. Ustawg z 1961 r. zastapita ustawa z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosei?’. Judyka-

42 Por. uchwate SN z dnia 20 lutego 1967 r. III CZP 88/66, OSNCP 1967, nr 12, poz.
210 oraz uchwalg SN z dnia 26 czerwca 1974 r. IIl CZP 4/74, Biul. SN 1974, poz. 127 oraz
OSNCP 1975, nr 5, poz.751A. Szpunar, W.Wanatowska, Przeglqd orzecznictwa,
Nowe Prawo 1976, nr 2, s. 275; zob. takze uchwalg z dnia 2 maja 1975 r. III CRN 151/74,
OSNCP 1976, nr 7-8, poz. 163.

$Zob. J.Skapski, [w:] System prawa cywilnego. Prawo zobowiqzan, czes¢ szcze-
gotowa, t. 111, cz. 2, Ossolineum, s. 171.

4 Tamze.

4 Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r., tekst jednolity: Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159. Zob.
E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy zakres...,s. 36 orazZ. Truszkiewic z, Prawo
pierwokupu w Swietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 1998, nr 12, s. 196-
197.

4 Tak E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 36.

47 Dz.U. z 1985 r. Nr 22, poz. 99. W pismiennictwie zauwazono, ze uchwalajac t¢
ustawe postowie zamierzali ograniczy¢ prawo pierwokupu, a nie rozszerzac go na nierucho-
mosci rolne — tak E. Dro zd, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 37.
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tura®® zajeta stanowisko, przychylajac sie tym samym do zapatrywania
prezentowanego w pismiennictwie, ze omawiane prawo pierwokupu doty-
czy wylacznie nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele zabudowy. Wylaczone zatem
zostaty nastepujace nieruchomosci: nieruchomosci zabudowane i nierucho-
mosci rolne. Obecnie za$ obowigzuje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o
gospodarce nieruchomos$ciami. Stosownie do przepisow art. 109 ust. 2 tej
ustawy, prawo pierwokupu nie przyshuguje gminie, jezeli nieruchomos¢
zostata przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego lub w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na
cele rolne i lesne.

Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
nie petni roli ,,nastepczyni” ustawy z 1961 r. Bezposrednim celem wpro-
wadzenia ustawy z 1991 r. byta restrukturyzacja, w szczego6lnosci poprzez
prywatyzacjg, panstwowego sektora rolnego. Przyjmujac takie zatozenie,
mozna stwierdzi¢, ze przepisy art. 944 k.p.c. nie maja zastosowania w
sytuacji, gdy prawo pierwokupu przystuguje Agencji WRSP.

Wydaje sig, ze obowiazek taki bedzie natomiast obciazat sad w razie
zawarcia umowy sprzedazy w formie ugody przed sadem* albo w zwiazku
z wydaniem wyroku stwierdzajacego obowiazek przeniesienia wlasnosci
na powoda — osobg trzecia (zob. art. 64 k.c. 1 art. 1047 k.p.c.), jak i po
stwierdzeniu przez sad panstwowy wykonalno$ci wyroku sadu polubow-
nego lub ugody przed nim zawartej (zob. art. 711 § 2 k.p.c.)**. Obowiazek
taki bedzie ciazyt na sadzie rowniez w przypadku przewidzianym przez art.
1069 k.p.c.

Strony umowy ,,warunkowej” nie moga by¢ wobec Agencji WRSP
zwiazane ztozonymi o$wiadczeniami. Nie sa to bowiem o$wiadczenia
skierowane do Agencji. Z chwila zawarcia umowy warunkowej Agencji
przyshuguje uprawnienie do ztozenia o§wiadczenia o skorzystaniu z prawa

48 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 11 lipca 1996 r. III CZP 71/96, OSNCP 1996,
nr 11, poz. 146.

¥ Zob. E. Wen g erek, Postepowanie egzekucyjne i zabezpieczajqce, t. 11, Warszawa
1994, s. 393 oraz M. Nesterowicz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 587,
odmiennie S.Dalka, J.Rodziewicz, Postgpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne.
Komentarz, Gdansk 1994, s. 373.

% Zob. tezE.Wengerek, op. cit., s. 393.
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pierwokupu, ale istnienie tego uprawnienia nie jest uzaleznione od woli
Agencji, lecz od bytu umowy warunkowej’! . Prawo pierwokupu przystu-
guje Agencji tak dlugo, jak istnieje umowa ,,warunkowa’ i dopoty Agencja
nie zlozy o$wiadczenia, ze z prawa Korzysta albo nie, badz dopoki nie
uplynie termin na ztoZenie tego os$wiadczenia. Dlatego do czasu, gdy ktory
z tych warunkoéw nie zostanie spetiony, strony umowy zobowiazujace;j
moga ja rozwiaza¢ lub zmieni¢®. Wydaje sig, ze w tym ostatnim przypadku
bedziemy mieli do czynienia z nowa umowa zobowiazujaca, a wigc nale-
zaloby poinformowac o tym Agencjg i termin miesi¢czny zacznie biec na
nowo od dnia nowego zawiadomienia.

5. Sprzedaz nieruchomosci dokonana bezwarunkowo

Agencja WRSP jest panstwowa osoba prawna i wykonuje prawo wia-
sno$ci w odniesieniu m.in. do nieruchomos$ci w imieniu Skarbu Panstwa,
anie we wlasnym imieniu (zob. art. 5 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.).
Dlatego ustawowe prawo pierwokupu, o ktérym mowa w przepisach art.
29 ust. 4 ustawy z 1991 r., powinno by¢ traktowane jako przyshugujace
Skarbowi Panstwa®. To oznacza, ze sprzedaz dokonana bezwarunkowo
jest dotknigta sankcja bezwzglednej niewaznoSci na mocy przepisOw art.
599 § 2 kec.

6. Wykonanie prawa pierwokupu przez Agencje¢ WRSP

Podstawowym zatozeniem instytucji prawa pierwokupu, wynikajacym
zaro6wno z unormowania kodeksowego, jak i z unormowania zawartego w

1 Odmienny poglad reprezentuje R. S zty k, Ustawowe prawo pierwokupu, s. 80-81,
cho¢ w przypadku jego rozwazan idzie o skorzystanie z prawa pierwokupu przez zarzad
gminy, ale problematyka jest tu bardzo podobna do tej, jaka rozwazamy, R. Sztyk powotuje
si¢ na (nie publikowana) uchwalg SN z dnia 9 pazdziernika 1991 r. IIl CZP 94/91, ktorej
tre$¢ zamieszcza w przypisach do swojego artykutu, s. 90.

52 Zob. St. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych..., s. 158-159
oraz T. Zy zn o ws ki, Glosa do uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1991 r.
111 CZP 94/91, Palestra 1992, nr 1-2, s. 84-851 T.Dominc zyk, Pierwokup na tle prze-
pisow ustawy..., s. 71.

53 Zob. M.Czapska-Gornikiewicz, Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa..., s. 82 oraz St. Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1996, s.
414 oraz St. Prutis, Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Ko-
mentarz i orzecznictwo SN i NSA, Biatystok 1997, s. 112-113.
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przepisach ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., jest to, ze prawo to moze
by¢ realizowane tylko wtedy, gdy zmiang stanu prawnego zainicjuje osoba
zobowiazana z prawa pierwokupu*.

Oswiadczenie Agencji WRSP o wykonaniu prawa pierwokupu powin-
no by¢ ztozone w formie aktu notarialnego (zob. art. 158 w zw. z art. 597
§ 2 k.c.). Wlasnos¢ nieruchomosci przechodzi na Skarb Panstwa z chwila,
gdy to oswiadczenie woli doszto do sprzedawcy w taki sposob, ze mogt si¢
zapoznaé z jego trescia (zob. art. 61 k.c.).

Zar6wno przepisy ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r., jak i przepisy
kodeksu cywilnego nie daja bezposredniej odpowiedzi na pytanie, w jakiej
postaci nalezy skierowa¢ do adresata o$§wiadczenie woli, ktére z mocy
przepisu ustawy powinno by¢ ztozone w okreslonej formie, a $cislej — czy
skierowanie to powinno polega¢ na dor¢czeniu adresatowi oryginatu lub
uwierzytelnionego odpisu dokumentu, w ktérym wymienione o§wiadczenie
zostalo zawarte, czy tez wystarczy zwykte zawiadomienie go o ztozeniu
w odpowiedniej formie tego oS§wiadczenia (zob. art. 61, art. 78 oraz art.
597 § 2 k.c.). Odpowiedz na wyzej postawione pytanie zawieraja natomiast
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W art. 110 ust. 5 tego
aktu prawnego ustawodawca postanowit, ze obowiazek dorgczenia o§wiad-
czenie zarzadu gminy o wykonaniu prawa pierwokupu cigzy na notariuszu.

W pismiennictwie wyrazany byt poglad, ze po ztozeniu o$wiadczenia
w formie aktu notarialnego, zawiadomienie o tym sprzedawcy moze nasta-
pi¢ w dowolnej formie, ale w terminie zakre§lonym przez przepisy ustawy
lub czynnos$¢ prawna®. W orzecznictwie®” podobnie podniesiono, ze do
wykonania prawa pierwokupu przystugujacego Skarbowi Panstwa z mocy
przepisdw prawa wystarcza zawiadomienie zbywcy nieruchomosci, przed
uptywem terminu okreslonego w przepisach art. 598 § 2 k.c., o ztozeniu
—w formie aktu notarialnego — odpowiedniego o§wiadczenia przez upraw-
nionego. Nie budzi watpliwos$ci zapatrywanie, ze okre$lony w przepisach
tego artykutu termin do wykonania pierwokupu dotyczy nie tylko samego

54 Zob. postanowienie SN z dnia 11 pazdziernika 1974 r. IIl CRN 235/74, OSNCP 1975,
nr 10-11, poz. 151.

55 Zob. M. Nesterowicz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 586.

6 Tamze.

57 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 20 lutego 1967 r. III CZP 88/66, OSNCP 1967,
nr 12, poz. 210.
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ztozenia o$wiadczenia w formie aktu notarialnego, lecz réwniez zawiado-
mienie zbywcy o tym wykonaniu®. Z chwila dojscia tego oswiadczenia do
wiadomosci sprzedawcy nieruchomos¢ staje si¢ wiasnoscia Skarbu Pan-
stwa. Jest to z gory zamierzony przez uprawnionego skutek dotychczaso-
wych czynnosci i stanowi ostatni element wykonania prawa pierwokupu®.
W uzasadnieniu tego stanowiska wyjasniono®, ze przepisy kodeksu cywil-
nego nie uzalezniaja skutecznosci podjecia wiadomosci o ztozonym oswiad-
czeniu o wykonaniu prawa pierwokupu od rodzaju zrédta czy okolicznosci,
w ktorych to o$wiadczenie doszto do wiadomosci sprzedawcy. Dlatego
zawiadomienie to moze by¢ dokonane w kazdej postaci, nawet podczas
bytno$ci zainteresowanego w siedzibie wlasciwego organu, biura itp., by-
leby zawierato istotng tre$¢ 1 zostato podane w takiej formie, aby adresat
mogt si¢ z nia zapoznaé. Forma zawiadomienia jest oboj¢tna, moze ono
bowiem nastapi¢ na pismie, ustnie, telefonicznie badz telegraficznie, cho-
ciaz dorgczenie zbywcy nieruchomosci odpisu aktu notarialnego o wyko-
naniu prawa pierwokupu czyni takze zado$¢ wymaganiom ustawy. Ten ostatni
sposob zawiadamiania nalezy uzna¢ za najbardziej pozadany, poniewaz
wprowadza on catkowita jasno$¢ w stosunkach miedzy zbywca nierucho-
mosci a Agencja WRSP jako osoba prawna wykonujaca przystugujace
Skarbowi Panstwa prawo pierwokupu®'. Z tych powodow nalezatoby si¢
opowiedzie¢ za zastosowaniem przepisu art. 110 ust. 5 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami w drodze analogii, w sytuacji gdy prawo pierwokupu
wykonuje Agencja WRSP na podstawie przepisu art. 29 ust. 4 ustawy z
1991 r.

Zawiadomienie dla zbywcy nieruchomosci, wzgledem ktorej Agencja
WRSP wykonuje prawo pierwokupu, o skorzystaniu z tego prawa powinno
by¢ w zasadzie wystane na adres podany przez zbywceg w akcie notarial-
nym zawierajacym umowe zobowiazujaca, i to niezaleznie od tego, czy

58 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 2 marca 1990 r. IT CR 51/90, OSNCP 1991, nr
5-6, poz. 74.

% Tamze.

 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 20 lutego 1967 r. Il CZP 88/66, OSNCP 1967,
nr 12, poz. 210 oraz uzasadnienie wyroku SN z dnia 2 marca 1990 r. I CR 51/90, OSNCP
1991, nr 5-6, poz. 74.

61 Zob. tez uzasadnienie uchwaty SN z dnia 20 lutego 1967 ., op. cit., poz. 210.
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zbywca pod tym adresem zamieszkuje, czy tez nie®?. Sprzedawca moze dla
dokonania wspomnianego dor¢czenia wskazaé nawet adres osoby trzeciej,
zktora jest w kontakcie®. Od tej zasady moga jednak wystepowac wyjatki.
Po pierwsze, zbywca moze juz po zawarciu umowy zobowiazujacej wska-
za¢ inny adres dla dorgczenia o§wiadczenia Agencji WRSP o skorzystaniu
z prawa pierwokupu. Po drugie, takze strona, ktéra ma dokona¢ zawiado-
mienia, czyli Agencja WRSP, moze z wlasnej inicjatywy przesta¢ zawia-
domienie pod innym adresem, anizeli wskazany w umowie przez sprzeda-
jacego. Moze to mianowicie uczyni¢ wtedy, gdy stwierdzi, ze adresat nie
zamieszkuje juz w miejscu przez siebie podanym, gdyz po zawarciu umowy
zobowiazujacej przeniost si¢ do innej miejscowosci lub do innego miesz-
kania®.

Niewatpliwie termin okreslony przez przepisy art. 598 § 2 k.c. jest
terminem zawitym, do ktérego nie odnosza si¢ wprost przepisy art. 117 i
nast. k.c. o przedawnieniu roszczen majatkowych. Judykatura zajmuje
stanowisko, ze brak unormowania w przepisach kodeksu cywilnego wpty-
wu okreslonych czynnoS$ci prawnych czy procesowych na bieg terminow
zawitych nie moze prowadzi¢ do skutkdéw sprzecznych z zamierzeniami
ustawodawcy®. Przyktadem takiego nie zamierzonego przez ustawodawce
skutku byloby odmoéwienie zaskarzeniu odmowy dokonania czynnos$ci
notarialnej (zob. art. 83 § 1 ustawy — Prawo o notariacie) znaczenia praw-
nego dla biegu terminu zawitego do dokonania tej czynno$ci. Dlatego sto-
sujac odpowiednio w drodze analogii przepis art. 123 § 1 pkt 1 k.c., nalezy
uznad, ze jezeli notariusz odmoéwit sporzadzenia w terminie okreslonym w
przepisach art. 598 §1 k.c. aktu notarialnego obejmujacego oswiadczenie
Agencji WRSP o wykonaniu prawa pierwokupu, a na t¢ odmowe dokonania
czynnosci notarialnej Agencja WRSP wniosta zazalenie, to bieg terminu
z art. 598 § 1 k.c. przerywa si¢ w dacie zgloszenia przez Agencjg przed

62 Zob. postanowienie SN z dnia 2 maja 1975 r. IIl CRN 151/74, OSNCP 1976, nr 7-
8, poz. 163.

& Jw.

% Tamze.

 Zob. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 1 grudnia 1971 r. IIl CRN 320/71,
OSNCP 1972,nr 6, poz. 1111A.Szpunar, W. Wanatowska, Przeglqd orzecznictwa,
Nowe Prawo 1972, nr 12, s. 1798.
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notariuszem zadania sporzadzenia aktu notarialnego obejmujacego o$wiad-
czenie 0 wykonaniu prawa pierwokupu®.

Kolejny problem pojawia si¢ w przypadku, gdy nieruchomos¢ jest przed-
miotem wspotwiasnosci w czesciach wtamkowych. Nalezy rozwazy¢, czy
nieztozenie w terminie o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w
stosunku do jednego ze wspotwlascicieli wywiera skutek w odniesieniu do
zawarcia umowy sprzedazy z pozostalymi wspotwlascicielami nierucho-
mosci, ktorym o$wiadczenie takie zostato dorgezone. W wypadku wspot-
wlasnosci moze wchodzi¢ w rachubg zaréwno sprzedaz udziatu, jak i
sprzedaz catego prawa wiasnosci, przy czym w tym ostatnim wypadku
wymagana jest do waznosci umowy sprzedazy, jako czynnosci przekracza-
jacej zakres zwyklego zarzadu, zgoda wszystkich wspotwlascicieli (zob.
art. 199 k.c.). Jest rzecza oczywista, ze gdy sprzedazy dokonuja wszyscy
wspotwlasciciele, w rachubg wchodzi sprzedaz calej rzeczy, a nie poszcze-
golnych udziatow.

Ponadto nalezy takze mie¢ na uwadze, ze Agencja WRSP jako upraw-
niona do wykonania prawa pierwokupu nie moze go, w $wietle przepisow
Kodeksu cywilnego, wykonywaé czgsciowo, gdyz prawo pierwokupu jest
niepodzielne (art. 602 § 1 k.c.). Moze wigc wykonac to prawo tylko w takim
zakresie, w jakim sprzedawca zamierza zby¢ swoje prawo. Jezeli wigc
wspotwiasciciel (lub kilku ze wspotwlascicieli) sprzedaje swoj udziat, to
Agencja WRSP moze skorzysta¢ z prawa pierwokupu tylko wzgledem tego
udziatu®’. Natomiast jezeli wspotwiasciciele sprzedaja cata nieruchomosc,
dopuszczalne jest wykonanie prawa pierwokupu tylko wzgledem prawa
wlasno$ci w catosci. Ostatecznie wigc mozna stwierdzic, ze jezeli wspot-
wilasciciele sprzedaja wspdlna nieruchomos$é, to wykonanie prawa pierwo-
kupu musi by¢ skuteczne wzgledem kazdego z nich, brak za$ skutecznego
ztozenia o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu wzgledem jednego
z nich powoduje bezskuteczno$¢ oswiadczenia w catosci®.

% Tamze.

7 T. Dominczyk stwierdza: ,,przedmiotem pierwokupu moze by¢ utamkowy udziat we
wspolwlasnoscei nieruchomosci” — zob. T.Dominczyk, Pierwokup na tle przepisow
ustawy...,s. 65. Zob.tezM. N estero wic z, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 590.

 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 22 pazdziernika 1970 r. IIl CZP 64/70, OSNCP
1971, nr 5, poz. 77.
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Agencja WRSP nie moze przenies$¢ przystugujacego jej prawa pierwo-
kupu, poniewaz prawo to jest niezbywalne®.

Zaréwno umowa warunkowa, jak rowniez oswiadczenie Agencji WRSP
o wykonaniu prawa pierwokupu albo o zrzeczeniu si¢ tego prawa w kon-
kretnym przypadku powinny by¢ ztozone w formie aktu notarialnego™.

Kolejne zagadnienie, jakie nalezy rozwazy¢, to odpowiedz na pytanie,
czy Agencja WRSP moze wykona¢ prawo pierwokupu nieruchomosci
przyshugujace jej z mocy przepisow art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 paz-
dziernika 1991 r. w wypadku, gdy nieruchomo$¢ ta zostata sprzedana bez-
warunkowo. Umowa bezwarunkowa, jako sprzeczna z trescia art. 599 §
2 k.c., jest przeciez z mocy prawa niewazna. Jest to niewazno$¢ bezwzgled-
na’!. Prawo pierwokupu zaliczy¢ nalezy niewatpliwie do praw podmiotowo
ksztattujacych’.

Zardéwno w pismiennictwie’, jak i w judykaturze™ podkreslono, ze u
podstaw skuteczno$ci zastrzezenia pierwszenstwa kupna lezy wazna umo-
wa sprzedazy. Podstawowa przestanka skutecznego wykonania prawa pier-
wokupu jest wazna warunkowa umowa sprzedazy. W przypadku wykona-
nia prawa pierwokupu wynikajacego z niewaznej umowy sprzedazy w chwili
sporzadzenia tej czynnos$ci lub uniewaznienia, niewazne staje si¢ oswiad-
czenie woli ztozone przez uprawnionego’. Stad niewazno$¢ bezwzgledna
tej umowy powoduje, ze o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
pozostaje bezprzedmiotowe. Skoro za$ sprzedaz dokonana bezwarunkowo
jest wlasnie dotknigta niewaznoscia bezwzgledna, to w razie takiej sprze-
dazy o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu pozostaje bezskutecz-
ne. Oznacza to, ze w przypadku bezwarunkowej umowy sprzedazy Agen-

® Art. 602 § 1 k.c. w zw. z art. 54 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.

0 Zob. art. 158 k.c. i art. 597 § 2 k.c. w zw. z art. 54 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 1.

"t Zob. art. 599 § 2 k.c. w zw. z art. 54 i art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 1.

2Tak E.Letowska,J. L¢towski, Wykonanie prawa pierwokupu nieruchomosci
przystugujqcego Panstwu, PUG 1964, nr 10, s. 250.

3 Zob. M.Nesterowicz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 587.

7 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 30 lipca 1968 r. III CZP 48/68, OSNCP 1969,
nr 3, poz.49 orazA.Szpunar, W. Wanatowska, Przeglqd orzecznictwa, Nowe Pra-
wo 1969, nr 11-12, s. 1708.

3Zob. M.Nesterowicz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 587 oraz
R. S ztyk, Prawo pierwokupu w mysl ustawy..., s. 67.
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cja WRSP nie moze wykona¢ prawa pierwokupu. Agencja w takim przy-
padku nie moze rowniez dochodzi¢ mozliwosci jego wykonania na drodze
sadowe;j’®.

Nasuwa si¢ pytanie, czy w postgpowaniu o wpis prawa wiasnosci sad
wieczystoksiggowy ma prawo i obowiazek bada¢ skuteczno$¢ i termino-
wo$¢ dokonanego przez Agencj¢ WRSP zawiadomienia o skorzystaniu z
prawa pierwokupu. Aby na nie odpowiedzie¢, nalezy uwzgledni¢ tres¢
przepiséw art. 46 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece”. Sta-
nowi on, ze sad rejonowy wieczystoksiegowy, rozpoznajac sprawe, bada
jedynie tres¢ wniosku, tres¢ i forme¢ dotaczonych don dokumentdéw oraz
tre$¢ ksiggi wieczystej. Wprawdzie zakres kognicji sadu wieczystoksiggo-
wego budzi wiele watpliwosci, ale zgodnie przyjmuje sig, ze czynnos¢
materialna, stanowiaca podstawe wpisu, powinna by¢ badana przez sad nie
tylko pod wzgledem formalnoprawnym, lecz takze pod wzgledem jej
skuteczno$ci materialnej’®. W konkretnym przypadku ta czynnoscia mate-
rialng, stanowiaca podstawe wpisu, jest umowa sprzedazy. Tylko na pod-
stawie tre$ci wniosku oraz dokumentéw do niego dotaczonych sad wieczy-
stoksiggowy jest uprawniony do ustalenia terminowosci i skuteczno$ci
dokonania przez Agencje WRSP zawiadomienia o wykonaniu prawa pier-
wokupu”. W ramach przepisow art. 46 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece ocenie sadu wieczystoksiggowego podlega rowniez sku-
teczno$¢ wykonania ustawowego prawa pierwokupu oraz umowy sprzedazy,
ktora zostata zawarta bezwarunkowo®.

7. Zbieg norm regulujacych ustawowe prawa pierwokupu

W przypadku gdy wspotwlasciciel nieruchomosci rolnej uprzednio
nabytej od Agencji sprzedaje udziat we wspdtwilasnosci tej nieruchomoséci

76 Zob. uchwate SN z dnia 30 lipca 1968 r. IIl CZP 48/68, op. cit.

77 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r., Dz.U. Nr 19, poz. 147 z p6zn. zm.

8 Zob. wyrok SN z dnia 25 lutego 1963 r. III CR 177/62, OSNCP 1964, z. 2, poz. 36
oraz uzasadnienie uchwaty SN z dnia 26 czerwca 1974 r. IIl CZP 4/74, Biul. SN 1974, poz.
127 oraz OSNCP 1975, nr 5, poz. 75 i A.Szpunar, W. Wanatowska, Przeglqd
orzecznictwa, Nowe Prawo 1976, nr 2, s. 275.

" Zob. St. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych...,s. 147.

8 Zob. M.Czapska-Gornikiewicz, Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Par-
stwa..., s. 82 oraz St. Rudnick i, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych..., s. 154.
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w ciagu pigciu lat od dnia nabycia, a spetnione sa warunki okreslone w art.
166 § 1 k.c., rodzi si¢ pytanie, czy dojdzie do zbiegu prawa pierwokupu
wskazanego w przepisach tego artykutu z prawem pierwokupu okreslonym
w przepisach art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. Czy Agencji WRSP réwniez
w takiej sytuacji przystuguje prawo pierwokupu?

W przepisach art. 166 § 1 k.c. nie chodzi o sprzedaz calej nieruchomosci
badz jej czesci, lecz o sprzedaz ,,idealnego nosnika uprawnien wspotwia-
Sciciela™!. W przypadku sprzedazy nieruchomosci zmienia si¢ podmiot,
ktéremu przyshuguje prawo wiasnosci; natomiast w przypadku sprzedazy
udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci przedmiot wtasnosci pozostaje
ten sam, ale przybywa nowy podmiot wiasno$ci®? badz w miejsce jednego
ze wspdtwlascicieli wstepuje inny.

Jezeli Agencja WRSP nie jest jednym ze wspotwlascicieli, o ktorych
mowa w przepisach art. 166 k.c., to przystuguje jej rowniez ustawowe
prawo pierwokupu przewidziane w przepisach ustawy z dnia 19 pazdzier-
nika 1991 r. W omawianej tu sytuacji nie jest sprzedawana cata nierucho-
mos$¢ (badz jej czg$c), lecz udzial w prawie wlasnosci. Dojdzie wige do
zderzenia dwoch praw pierwokupu.

W praktyce moga zdarzy¢ si¢ przypadki zbiegu prawa pierwokupu
przewidzianego w art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. z prawem pierwokupu
przewidzianym w art. 695 § 2 k.c. Sytuacja taka bedzie miata miejsce
wowczas, gdy nabywca nieruchomosci rolnej Zasobu WRSP wydzierzawi
jana okres przewidziany przez wyzej wymieniony przepis k.c., a nast¢pnie
przed uptywem pigciu lat, liczonych od dnia nabycia od Agencji, zechce
ja sprzedaé, przy czym w momencie podejmowania decyzji o sprzedazy
dzierzawa trwa. Moze zdarzy¢ si¢, ze Agencja WRSP sprzedata osobie
trzeciej nieruchomos¢ rolna, ktora byta w posiadaniu dzierzawcy, a umowa
dzierzawy spetniala wymagania stawiane przez przepisy art. 695 § 2 k.c.
Rodzi sig tu pytanie bardzo podobne do poprzedniego. Jezeli przed upty-
wem pigciu lat od dnia nabycia nieruchomosci od Agencji WRSP nabywca
zechce sprzedac taka nieruchomosé, to ustawowe prawo pierwokupu bedzie

81 Zob. definicje udzialu we wspdtwiasnosci w czesciach utamkowych, [w:] St. Rud -
nicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 1996, s. 188.

8 Jw., s. 192-193.
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przyshugiwato dzierzawcy czy tez Agencji WRSP? A jezeli odpowiedz
bedzie brzmiala: ,,w takim przypadku prawo pierwokupu przystuguje dzier-
zawcy”, to czy w razie niewykonania tego prawa przez dzierzawce Agen-
cja WRSP bedzie mogta skorzysta¢ z pierwokupu przewidzianego w roz-
wazanym art. 29 ust. 4? Czy jezeli zostanie ustalone, ze to Agencji WRSP
przyshuguje ustawowe prawo pierwokupu konkurujace z takim prawem
przyshugujacym dzierzawcy i Agencja go nie wykona, to dzierzawca bgdzie
mogt wykonaé swoje prawo?

Podobna sytuacja bedzie zachodzita w przypadku, gdy nabywca nieru-
chomosci rolnej Zasobu WRSP wniesie ja jako wktad gruntowy do rolni-
czej spotdzielni produkcyjnej, a nastepnie bedzie chciat sprzedac ten wkiad
osobie nie begdacej cztonkiem tej samej spotdzielni i decyzjg o sprzedazy
podejmie w ciagu pigciu lat liczonych od dnia nabycia nieruchomosci od
Agencji WRSP. W opisanym tu przypadku mamy do czynienia ze zbiegiem
uprawnienia Agencji WRSP, wynikajacego z art. 29 ust. 4 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r., z uprawnieniem rolniczej spotdzielni produkcyj-
nej, ktdre zostato okreslone w przepisach § 112 art. 147 ustawy — Prawo
spoldzielcze.

Aby udzieli¢ odpowiedzi na powyzsze pytania, nalezy zastanowi¢ si¢
nad pierwszoplanowym zagadnieniem. Czy Agencja WRSP, wykonujac
prawo pierwokupu, dziata na mocy ogdélnego upowaznienia, czy tez wy-
konuje pewne uprawnienia o charakterze cywilnoprawnym przyznane jej
przez ustawg jako reprezentantowi interesow Skarbu Panstwa? To drugie
rozwigzanie znajduje odbicie w przepisach ustawy z 19 pazdziernika 1991 r.

Nie ulega watpliwosci, ze sytuacja Agencji jest w pewnym stopniu
uprzywilejowana w stosunku do pozycji uprawnionego do skorzystania z
prawa pierwokupu zastrzezonego w drodze umowne;j (por. art. 599 § 2 k.c.
z art. 599 § 1 k.c.). Przede wszystkim prawo przystugujace Agencji WRSP
wynika z ustawy i jest przez ten akt normatywny uksztattowane w sposob
staly, nie dopuszczajacy zadnych zmian, co jest z kolei mozliwe przy
umownym zastrzezeniu prawa pierwokupu. Jezeli idzie o samo uprawnie-
nie Agencji WRSP przewidziane w art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r., ogolnie
rzecz ujmujac, ustawa nie daje wyraznej wskazowki, kiedy Agencja WRSP
ma skorzysta¢ ze swego prawa.

Z punktu widzenia prawa cywilnego uprawniony z mocy ustawy, po-
dobnie jak to ma miejsce przy umownym prawie pierwokupu, w kazdym
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wypadku moze, lecz nie musi, wykona¢ swoje uprawnienie. Decyzja w tej
sprawie jest zawsze pozostawiona wylacznej woli uprawnionego®.

W doktrynie podkreslono, iz ,,uktad norm w pewnym ich zespole nie
jestzwykle przypadkowy. Tworza one zwiazek zmierzajacy do umozliwie-
nia lub przynajmniej utatwienia realizacji celu spotecznego i gospodarcze-
go danej instytucji prawne;j. I dlatego tez dowolne wyrwanie i przypadkowe
taczenie norm, ktére wchodzg w sktad zespoldow o roéznorodnych celach
oraz o roznych zadaniach, moze by¢ przyczyna zniweczenia istotnego celu
normy, a takze prowadzi¢ do wynikow spotecznie niepozadanych™,

Z tej przyczyny nalezy przepisy art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. rozpa-
trywac tacznie z innymi jej przepisami, a w szczegdlnosci z unormowaniem
zawartym w art. 5 1 6 tej ustawy. Prawidlowa wyktadnia rozwazanego tu
przepisu art. 29 ust. 4 powinna uwzgledniaé¢ cel spoteczno-gospodarczy
jego oraz pozostatych przepisow ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
Nalezy wigc stwierdzié, ze uregulowania w niej zawarte sa wyrazem polityki
rolnej panstwa, ktorej gtdwnym zamierzeniem jest restrukturyzacja pan-
stwowego sektora rolnego, w szczegdlnosci poprzez prywatyzacje oraz
stworzenie warunkéw sprzyjajacych wykorzystaniu uzytkéw rolnych, po-
prawieniu gospodarowania ziemia i zwigkszenia inwestycji w gospodar-
stwach rolnych. Uwzgledniajac powyzsze cele, nalezy doj$¢ do wniosku,
7e wola ustawodawcy bylo zapewnienie nalezytego zagospodarowania
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 112 ustawy z 1991 r. Takie podejscie
uzasadniatoby wniosek, ze w razie zbiegu ustawowych praw pierwokupu,
pierwszenstwa w jego wykonaniu nie nalezy przyznawa¢ Agencji WRSP.
Lecz brak podstaw do stwierdzenia, ze przy takim zbiegu prawo pierwo-
kupu przyznane Agencji WRSP wygasa.

Gdyby za$ uzna¢, ze w przypadku niewykonania prawa pierwokupu np.
przez dzierzawce, Agencja moze realizowac swoje prawo pierwokupu, to
bytoby to powazne ograniczenie dla sprzedajacego nieruchomos¢ rolna,
przede wszystkim w czasie. Nabywca rowniez moglby nie by¢ zaintere-
sowany dlugim oczekiwaniem na zawarcie umowy rzeczowe;.

8 Tak E.Letowska, I.L ¢towski, Wykonanie prawa pierwokupu nieruchomo-
sci..., s. 250.

8 Zob. A.Ohanowicz, Zbieg norm w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1963,
s. 35.

91



Elzbieta Klat-Gorska

Mozna rozwiazaé ten problem réwniez w sposob nastepujacy: O tresci
warunkowej umowy sprzedazy zostanie powiadomiona zarowno Agencja
WRSP, jak i inna osoba, ktdrej prawo pierwokupu zbiega si¢ z prawem
Agencji. W tej sytuacji mozna chyba zaproponowaé odpowiednie stosowa-
nie przepisu art. 602 § 2 k.c.: ,,Jezeli jest kilku uprawnionych, a niektorzy
z nich nie wykonuja prawa pierwokupu, pozostali moga wykona¢ je w
catosci”.

Zatowac¢ nalezy, Ze ustawodawca nie wprowadzit uregulowania, ktore
okreslaloby np. pierwszenstwo w razie zbiegu tego rodzaju praw badz na
mocy ktorego jedno z tych praw wygasatoby® . Stabilizowaloby ono sytu-
acje prawng wszystkich zainteresowanych.

8 Tak jak to uczynil w przepisach art. 138 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi z 1997 r.

92



