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1. Wstêp

Prawnym rodzajem zabezpieczenia przed spekulacj¹ nieruchomo�cia-
mi, jednocze�nie ograniczaj¹cymmo¿liwo�æ rozporz¹dzania prawemw³a-
sno�ci, jest m.in. prawo pierwokupu przewidziane w przepisie art. 29 ust.
4 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa1. Przepis ten stanowi, ¿e Agencji W³asno-
�ci Rolnej SkarbuPañstwa przys³uguje prawopierwokupu przy odsprzeda-
¿y nieruchomo�ci przez nabywcê w okresie 5 lat od nabycia tej nierucho-
mo�ci od Agencji.
Wp³yw na wybór prawnej formy rozporz¹dzenia tak¹ nieruchomo�ci¹

bêdzie mia³o z pewno�ci¹ ograniczenie wynikaj¹ce z tego przepisu.Warto
wiêc zwróciæ uwagênakilka zagadnieñ praktycznych i teoretycznych, które
na jego tle mog¹ siê pojawiæ.
Przyjmiemy �cie�niaj¹c¹wyk³adniê tegoprzepisu. Za takimpodej�ciem

przemawia fundamentalna dla obrotu prawnego zasada swobody kontrak-
towej. Zasada ta, podobnie jak i zakres prawa w³asno�ci, mo¿e wprawdzie
zostaæ ustawowo ograniczona2, lecz powinno to byæ zawsze dokonywane
przepisami o jednoznacznej tre�ci. W pi�miennictwie podkre�la siê, ¿e

1 Tekst jednolity: Dz.U. z 1995 r. Nr 57, poz. 299 z pó�n. zm.
2 Zob. R. S z t y k, Prawo pierwokupu wmy�l ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,

Rejent 1997, nr 12, s. 50.
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przepisy ograniczaj¹ce rozporz¹dzanie rzecz¹, w szczególno�ci przepisy
dotycz¹ce pierwokupu, nale¿y interpretowaæ �ci�le3.
Wydaje siê, ¿e prawo pierwokupu mo¿e byæ zastrze¿one dla Agencji

WRSP równie¿ w umowie. Wówczas mo¿e byæ okre�lony inny (np. d³u¿-
szy) termin ani¿eli piêcioletni, przewidziany w art. 29 ust. 4 ustawy z dnia
19 pa�dziernika 1991 r.4Nale¿y w tym miejscu zauwa¿yæ, ¿e ustawowe
prawo pierwokupu okre�lonewww. przepisie art. 29 ust. 4 nie przys³uguje
Agencji WRSP, je¿eli zobowi¹zanie do przeniesienia prawa w³asno�ci
nieruchomo�ci wynika z innego zdarzenia prawnego ani¿eli umowa sprze-
da¿y, np. z umowy darowizny, zamiany, do¿ywocia czy z umowy zawartej
w trybie przepisówoubezpieczeniu spo³ecznym rolników, z zapisu, a tak¿e
z umowyprzedwstêpnej do umowy sprzeda¿y, decyzji administracyjnej5, z
mocy prawa6, a tak¿e gdy jej nabywca zrzeka siê nieruchomo�ci zgodnie
z przepisami art. 179 k.c.
Przepisy art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. zastrzegaj¹ dla Agencji WRSP

prawopierwokupu tylkowwypadku nabycia nieruchomo�ciwnastêpstwie
czynno�ci prawnej, jak¹ jest umowa sprzeda¿y, nie obejmuj¹ natomiast
sytuacji, gdy przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci nastêpuje wskutek
wykonania obowi¹zku ustawowego wynikaj¹cego z art. 231 k.c.7 Na
marginesie mo¿na zaznaczyæ, ¿e sam fakt zabudowy ca³o�ci lub czê�ci
gruntu przez posiadacza samoistnego nieruchomo�ci, w stosunku do której
Skarbowi Pañstwa przys³ugiwa³oby prawopierwokupu, niemawp³ywuna
ocenê dobrej wiary posiadacza, poniewa¿ dobra lub z³awiara powinna byæ
ocenianaw ramach stosunku pomiêdzyw³a�cicielema posiadaczem samo-
istnym8.

3 Zob. 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 pa�dziernika 1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa.

5 Zob. np. przepisy dotycz¹ce wyw³aszczania nieruchomo�ci.
6 Por. np. art. 231 k.c.
7 Zob. te¿ postanowienie SN z dnia 10 lipca 1963 r. I CZ 92/63, OSNCP 1965, nr 4,

poz. 56. Zasada ogólna wyra¿ona w jego tre�ci nie straci³a aktualno�ci mimo zmiany prze-
pisów.

8 Zob. uchwa³ê SN z dnia 23 pa�dziernika 1974 r. III CZP 65/74, OSNCP 1975, nr 12,
poz. 164 oraz A. S z p u n a r, W.Wa n a t o w s k a, Przegl¹d orzecznictwa, Nowe Prawo
1976, nr 9, s. 1273.
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Przepisy rozdzia³u 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami9 (nosz¹cego tytu³ �Zwrotwyw³aszczonychnieruchomo-
�ci�) niebêd¹ stanowi³ypodstawyprawnejdla zwrotunieruchomo�cinabytej
przezAgencjêWRSPwskutekwykonania ustawowegoprawapierwokupu.
Instytucja ustawowego prawa pierwokupu ogranicza swobodê rozporz¹-
dzania nieruchomo�ci¹ przez jej w³a�ciciela, ale nie mo¿na jej uto¿samiaæ
z instytucj¹ prawn¹ wyw³aszczenia. Z przepisów wy¿ej wskazanego roz-
dzia³u 6 wynika, ¿e mog¹ byæ zwrócone nieruchomo�ci, które przesz³y na
w³asno�æ SkarbuPañstwawzasadzie10 na podstawie indywidualnej decyzji
administracyjnej, koñcz¹cej �ci�le rozumiane postêpowanie wyw³aszcze-
niowe11.Wykonanie ustawowego prawa pierwokupu przezAgencjêWRSP
niemaformydecyzji administracyjnej.Niemo¿na równie¿ traktowaænabycia
w³asno�ci w drodzewykonania ustawowego prawa pierwokupu jako umo-
wy �wyw³aszczeniowej�, zawieranej w trybie przepisów art. 114 ustawy
z sierpnia 1997 r. W stosunku do w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej
ustawowym prawem pierwokupu nie mo¿na, jak w przypadku umowy
�wyw³aszczeniowej�, zastosowaæ zagro¿enia wyw³aszczeniem12.

2. Strony warunkowej umowy sprzeda¿y

Na prawo pierwokupu nie ma wp³ywu strona podmiotowa umowy
sprzeda¿y. Zasad¹ jest, ¿e prawo pierwokupu przys³ugujeAgencji WRSP
niezale¿nie od tego, kim jest sprzedaj¹cy oraz kupuj¹cy nieruchomo�æ.
Obejmuje ono swoimzakresemzarówno osoby fizyczne, jak i osoby praw-
ne. Przepis art. 29 ust.4 odnosi siê tak¿e np. do gminy13. Je¿eli ta osoba
prawna zawar³a z Agencj¹ WRSP umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci, a
nastêpniewci¹gu 5 lat od dnia nabycia zechce tak¹ nieruchomo�æ sprzedaæ,
to równie¿musi respektowaæprzys³uguj¹ceAgencjiWRSPustawoweprawo
pierwokupu.

9 Dz.U. Nr 115, poz. 739 z pó�n. zm.
10 Wyj¹tek wskazuje przepis art. 136 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-

darce nieruchomo�ciami.
11 Zob. uzasadnieniewyrokuNSAz dnia 25 pa�dziernika 1995 r. SA/Bk 613/94, ONSA

1997, nr 1, poz. 16.
12 Tam¿e.
13 Zob. te¿ R. S z t y k, Prawo pierwokupu w my�l ustawy..., s. 76.
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Problempowstajew sytuacji, gdy osoba, która naby³a nieruchomo�æ od
Agencji WRSP, sprzedaje j¹ Skarbowi Pañstwa. Brak przepisu, który
wy³¹czy³by dzia³anie przepisu art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. w takiej
sytuacji. W literaturze wyra¿ono pogl¹d, ¿e �trzeba przyj¹æ, ¿e prawo to
nie istnieje, gdy¿ za jego wy³¹czeniem przemawia funkcja prawa pierwo-
kupu. Nie powinnomieæ znaczenia, jaka statio fisci nabywa nieruchomo�æ
(...)�14. Je¿eli za� kupuj¹cym nieruchomo�æ jest pañstwowa osoba prawna,
to Agencji WRSP przys³uguje ustawowe prawo pierwokupu.
Nastêpne zagadnienie pojawia siêw sytuacji, gdy nieruchomo�æ nabyta

uprzednio od Agencji WRSP zostaje sprzedana na cele zwi¹zane z wy-
w³aszczeniem nieruchomo�ci, a sprzeda¿ nastêpuje w ci¹gu 5 lat od dnia
nabycia od tej osoby prawnej15. Czy wówczas prawo pierwokupu z art. 29
ust. 4 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. bêdzie mia³o zastosowanie?
Czy prawo pierwokupu bêdzie przys³ugiwa³o Agencji WRSP, je¿eli

nieruchomo�æ jest nabywana na cele budowy autostrad zgodnie z przepi-
sami art. 26 i 29 ustawy o autostradach p³atnych16?
Nale¿y liczyæ siê z wyst¹pieniem przypadku, gdy nabywca nierucho-

mo�ci zechce j¹ sprzedaæ np. gminie, ale nie na cele zwi¹zane z wyw³asz-
czeniem, bo to odrêbny przypadek. Je¿eli Agencja WRSP skorzysta ze
swego uprawnienia, to gmina bêdzie mog³a albo kupiæ j¹ w drodze bez-
przetargowej, albo uzyskaæ jej prawo w³asno�ci nieodp³atnie, pod warun-
kiem ¿e nieruchomo�æ jest przeznaczona na cele zwi¹zane z inwestycjami
infrastrukturalnymi s³u¿¹cymiwykonywaniu zadañw³asnychm.in. gminy17
(zob. art. 24 ust. 5 pkt 1 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.). Wydaje
siê, ¿e ustawodawcamóg³ w tym przypadkuwprowadziæ wyj¹tek i powie-
dzieæ, ¿e prawo pierwokupu nie przys³ugujeAgencjiWRSP, gdy nierucho-
mo�æ jest sprzedawana, zgodnie z warunkami przepisu art. 29 ust. 4, na
rzecz jednostki samorz¹du terytorialnego.
Ustawodawca nie jest wiêc konsekwentny, gdy chodzi o preferowanie

podmiotu, jakim jest gmina. Z jednej strony przyznaje jej ustawowe prawo

14 Tak E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 45.
15 Zob. przepisy rozdzia³u 4 (w szczególno�ci art. 114 i nast.) ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami.
16 Ustawa z dnia 27 pa�dziernika 1994 r., Dz.U. Nr 127 poz. 627 z pó�n. zm.
17 Takie cele i zadania okre�laj¹ przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie

gminnym, tekst jednolity: Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 z pó�n. zm.
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pierwokupu (zob. art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami), u³a-
twia jej nabywanie nieruchomo�ci poprzez zastrze¿enie trybu bezprzetar-
gowego (zob. art. 37 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1991 r.) b¹d� nawet
umo¿liwia nieodp³atne przejêcie nieruchomo�ci z ZasobuWRSP, z drugiej
za� strony stawia barierê w postaci ustawowego prawa pierwokupu przy-
s³uguj¹cego Agencji WRSP.
Przys³uguje ono Agencji WRSP równie¿ wówczas, gdy sprzeda¿ na-

stêpuje na rzecz pañstwowej jednostki organizacyjnej nie posiadaj¹cej
osobowo�ci prawnej18. Prawo pierwokupu, o którym tu mowa, ma zasto-
sowanie tak¿ewtedy, gdy stronami umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci bêd¹
osoby prawne jednego ko�cio³a lub innego zwi¹zku wyznaniowego19.
W przepisach art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-

�ciami, w którym okre�lone zosta³y przes³anki ustawowego prawa pierwo-
kupu przys³uguj¹cego gminie, ustawodawca u¿y³ zwrotu �nieruchomo�ci
nabytej uprzednio� [podkre�l. � E.K.-G.]. Rozmaito�æmo¿liwo�ci odczy-
tania znaczenia tego s³owa nie u³atwia jednak interpretacji przepisu. S³owo
to zosta³o odczytane jako równoznaczne ze s³owem �bezpo�rednio�20.
Uznano, ¿e chodzi o pierwszego nabywcê nieruchomo�ci, a prawo pierwo-
kupu nie ma zastosowania przy kolejnych sprzeda¿ach21. Wydaje siê, ¿e
tak¹ interpretacjê nale¿y przyj¹æ równie¿ w odniesieniu do ustawowego
prawa pierwokupu przys³uguj¹cego Agencji WRSP. Nie ma powodu, dla
którego w tym zakresie nale¿a³oby inaczej odczytywaæ znaczenie pojêcia
�nabycie�w przepisach art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.
oraz art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
Przepisy ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. nie zawieraj¹ zastrze-

¿enia podobnego w swej tre�ci do przepisu art. 109 ust. 3 pkt 1 ustawy o

18 Por. art. 29 ust. 4 i art. 33 ustawy z 19 pa�dziernika 1991 r.
19 Por. art. 109 ust. 3 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.
20 Zob. E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 45 oraz Z. T r u s z k i e -

w i c z, Prawo pierwokupuw �wietle ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 1998,
nr 12, s. 200-201 i 209.

21 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 28 maja 1987 r. II CR 104/87, OSNCP 1988,
nr 12, poz. 173 oraz M. G r e l u s, Glosa do uchwa³y z dnia 14 maja 1989 r. (III CZP 40/
89), Nowe Prawo 1990, nr 7-8, s. 198 i 200; zob. te¿ J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu w
ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 1998, nr 12, s. 41.
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gospodarce nieruchomo�ciami22.Awiêc je¿eli pierwszynabywcanierucho-
mo�ci rolnej ZasobuWRSP zechce sprzedaæ tak¹ nieruchomo�æ,w okresie
5 lat liczonych od dnia jej nabycia, osobie bliskiej (np. zstêpnemu, wstêp-
nemu, rodzeñstwu, dzieciom rodzeñstwa, osobie przysposabiaj¹cej, osobie
przysposobionej, ma³¿onkowi, który nie pozostaje we wspólno�ci ustawo-
wej ze sprzedaj¹cym nieruchomo�æ albo osobie, która pozostaje ze sprze-
daj¹cym faktycznie we wspólnym po¿yciu � zob. art. 4 pkt 13 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r.), to wówczas prawo pierwokupu na rzeczAgencji
WRSP bêdzie mia³o zastosowanie.
Pod rz¹dami przepisów art. 76 ust. 1 ustawy o gospodarce gruntami i

wyw³aszczaniu nieruchomo�ci z dnia 29 kwietnia 1985 r. podobnywniosek
uznano �za b³êdny i opartywy³¹cznie nawyk³adni gramatycznej�23. Stwier-
dzono, ¿e trudno przypuszczaæ, aby �ustawodawca �wiadomie pogorszy³
po³o¿enie nabywców nieruchomo�ci rolnych bêd¹cychw³asno�ci¹ Skarbu
Pañstwawstosunkudo innychnieruchomo�ci nabytych odSkarbuPañstwa
lubgminy. Skoro brak szczególnychwzglêdów, któremog³ybyprzemawiaæ
za takim wnioskiem, to przyjêciu takiego rozwi¹zania sprzeciwia³aby siê
wyk³adnia systemowa zak³adaj¹ca spójno�æ prawa. Tak wiêc nale¿y przy-
j¹æ, ¿e zachodzi luka w prawie i wype³niæ j¹ przez zastosowanie w drodze
analogii zasady wyra¿onej w art. 76 ust. 1 u.g.g., maj¹c na wzglêdzie (...)
dyrektywê �cis³ej, a nawet �cie�niaj¹cej wyk³adni przepisów o prawie
pierwokupu�24.
W pi�miennictwie panuje pogl¹d, ¿e prawo pierwokupu obowi¹zuje

przy pierwszej umowie sprzeda¿y i w razie jego niewykonania ga�nie przy
sporz¹dzaniu nastêpnej umowy sprzeda¿y, a tak¿e w razie nabycia nieru-
chomo�ciwwyniku sukcesji uniwersalnej25.Wuzasadnieniu tego stanowi-
ska podaje siê, ¿e �obci¹¿enie nabywcy prawem pierwokupu mie�ci siê w
katalogu obowi¹zków zwi¹zanych �ci�le z jego osob¹�26. Gdyby przyj¹æ,

22 Por. te¿ tre�æ uchwa³y SN z dnia 13 lutego 1991 r. III CZP 1/91, OSP 1992, z. 2, poz.
33, s. 66-67 oraz proponowane rozwi¹zania prawne zawartewGlosie S.W ó j c i k a, tam¿e,
s. 70.

23 Tak St. R u d n i c k i, Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa 1995, s. 338.
24 Tam¿e.
25 Zob. T. D om i ñ c z y k, Pierwokup na tle przepisów ustawy o gospodarce gruntami

i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, Rejent 1996, nr 1, s. 60 oraz R. S z t y k, Prawo pierwo-
kupu w my�l ustawy..., s. 55.

26 Tak T. D om i ñ c z y k, Pierwokup na tle przepisów ustawy..., op. cit., s. 60.
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¿e na spadkobiercy (ustawowymb¹d� testamentowym) osoby, która kupi³a
nieruchomo�æ od Agencji WRSP, ci¹¿y obowi¹zek respektowania prawa
pierwokupu z przepisu art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991
r., to jego pozycja jako dziedzica by³aby s³absza od tej, jaka by mu przy-
s³ugiwa³a np. w razie nabycia prawa w³asno�ci takiej nieruchomo�ci na
podstawie umowydarowizny, zamiany, do¿ywocia27 czy umowyznastêpc¹
zawieranej zgodnie z przepisami o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników.

3. Zakres przedmiotowy

Na tle sformu³owania powy¿szego przepisu art. 29 ust. 4 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymiSkarbuPañstwapowstaje pro-
blem jego zakresu przedmiotowego. Zauwa¿yæ trzeba, ¿e istnienie tego
prawa uzale¿nione zosta³o od trzech przes³anek. Pierwsz¹ przes³ank¹ po-
zytywn¹ jest sprzeda¿ nieruchomo�ci, drug¹ natomiast � wymaganie, aby
nieruchomo�æ ta by³a nabyta odAgencjiWRSP. Trzeci¹ przes³ank¹ z kolei
jest okre�lony czas, w którym to prawo przys³uguje.
Je�li chodzi o pierwsz¹ przes³ankê, to nale¿y rozwa¿yæ zagadnienie, o

jakiego rodzaju nieruchomo�ci chodzi w rozpatrywanym przepisie art. 29
ust. 4 ustawy z 1991 r. Przypomnijmy, ¿e w przepisie art. 29 ust. 4 ustawy
z 1991 r. ustawodawca powiedzia³: �Agencji przys³uguje prawo pierwo-
kupu przy odsprzeda¿y nieruchomo�ci przez nabywcê w okresie 5 lat od
nabycia tej nieruchomo�ci od Agencji�.
Ustalono ju¿, ¿e przepisy ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. odno-

sz¹ce siê do gospodarki mieszkaniowej, zawarte w jej rozdziale 9, nie
zawieraj¹ ¿adnychograniczeñwprzypadku ewentualnej odsprzeda¿ydomu
b¹d� lokalu mieszkalnego przez ich nabywców, w szczególno�ci za� nie
przewiduj¹ prawa pierwokupu dla Agencji WRSP28. W literaturze wyra-

27Zob. E. D r o z d,Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 47-48 i T. D om i ñ c z y k,
Pierwokup na tle przepisów ustawy..., s. 60.

28Tak SNwuchwale z dnia 20wrze�nia 1994 r. III CZP117/94, OSNIC 1995, z. 2, poz.
30, s. 38; zob. te¿ M. C z a p s k a - G ó r n i k i e w i c z, Agencja W³asno�ci Rolnej Skarbu
Pañstwa � zagadnienia wybrane, Rejent 1994, nr 7-8, s. 82. Wydaje siê, ¿e nie straci³ ten
pogl¹d aktualno�ci, nawet po zmianie przepisów ustawy z dnia 19.10.1991 r. dokonanej
nowelizacj¹ z dnia 6maja 1999 r., Dz.U. Nr 49, poz. 484. Szerzej zob. R. S z t y k, Sprzeda¿
nieruchomo�ci przez Agencjê W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa, Rejent 1999, nr 12, s. 52-
54.
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¿ono pogl¹d, ¿e AgencjiWRSP przys³uguje ustawowe prawo pierwokupu
wskazane w przepisach ww. art. 29 ust. 4 w odniesieniu do nieruchomo�ci
rolnych w rozumieniu przepisów kodeksu cywilnego (zob. art. 461 k.c.) i
innychnieruchomo�ci po³o¿onychnaobszarachprzeznaczonychwplanach
zagospodarowania przestrzennego na cele gospodarki rolnej, z wy³¹cze-
niemgruntów znajduj¹cych siêw zarz¹dzie LasówPañstwowych i parków
narodowych, a tak¿ewobec innych nieruchomo�ci pozosta³ych po likwida-
cji pañstwowych przedsiêbiorstw gospodarki rolnej (oraz ich zjednoczeñ i
zrzeszeñ) oraz przejêtych przez Skarb Pañstwa z innych tytu³ów29.
Z zestawienia przepisów art. 29 ust. 4 z przepisami art. 1 ustawy z

1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa
wyp³ywawniosek, ¿e omawianeprawopierwokupudotyczynieruchomo�ci
wskazanychwtymostatnimartykule.Z jednymwyj¹tkiem.Wy³¹czyænale¿y
z ram tego prawa nieruchomo�ci, o których mowa w przepisach rozdzia³u
9 ustawy z 1991 r. Wy¿ej wskazany art. 1 wylicza nieruchomo�ci, które
podlegaj¹ gospodarowaniu na zasadach okre�lonych przez przepisy ustawy
z 1991 r., a �korzystanie z prawa pierwokupu jest czynno�ci¹ wchodz¹c¹
w zakres pojêcia gospodarki gruntami�30.
Przy takim za³o¿eniu nie ma znaczenia rozstrzygniêcie nastêpuj¹cego

problemu: czy je¿eli nieruchomo�æ sprzedana przez Agencjê WRSP jako
rolna, na skutek przeznaczenia jej w planie zagospodarowania przestrzen-
nego na cele nierolne zmieni³a swój charakter, to Agencji WRSP przys³u-
guje prawo pierwokupu. Nie odgrywa wiêc roli okre�lenie rodzaju nieru-
chomo�ci w momencie zawierania umowy sprzeda¿y zAgencj¹ WRSP, a
nastêpnie w momencie zawierania umowy sprzeda¿y z osob¹ trzeci¹ (z
wyj¹tkiem nieruchomo�ci wskazanych w przepisach rozdzia³u 9 ustawy z
1991 r.).
Nastêpnyproblem, którydotyczyprzepisu art. 29ust. 4 ustawyz1991 r.,

to odpowied� na pytanie, czy ten przepis ma zastosowanie w razie sprze-
da¿y ca³ego gospodarstwa rolnego, w sk³ad którego wchodzi równie¿ nie-

29Zob. St. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, War-
szawa 1993, s. 154-155 oraz Z.M a r m a j, [w:]G. B i e n i e k,A. H o p f e r, E.M z y k i in.,
Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, t. II,Warszawa-ZielonaGóra 1998,
s. 71.

30 Zob. E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa..., s. 34.



77

Prawo pierwokupu przys³uguj¹ce Agencji...

ruchomo�æ nabyta od Agencji WRSP31. W przypadku zbywania ca³ego
gospodarstwa rolnego,w sk³ad któregowchodzi taka nieruchomo�æ, interes
spo³eczno-gospodarczy przemawia za tym, by ca³y obszar gruntów znalaz³
siê w rêkach jednego producenta rolnego. Umo¿liwi to lepszewykorzysta-
nie wszystkich u¿ytków rolnych, a w konsekwencji równie¿ zwiêkszenie
inwestycji w gospodarstwie. Dlatego te¿ nie mo¿na przyj¹æ, ¿e w tym
wypadkuAgencjiWRSP przys³uguje ustawowe prawo pierwokupu nieru-
chomo�ci lub te¿ ca³ego gospodarstwa rolnego. Takie stanowisko wynika
nie tylko z za³o¿enia, ¿e prawopierwokupu jest uprawnieniemwyj¹tkowym
i w zwi¹zku z tym przepisy reguluj¹ce to prawo nie mog¹ byæ interpreto-
wane rozszerzaj¹co, ale równie¿ z zasady, i¿ sprzedaj¹cemu przys³uguje
prawowyboru nabywcy. Przeciwkomo¿liwo�ci korzystania w takiej sytu-
acji przezAgencjêWRSP z prawa pierwokupu nieruchomo�ci rolnej prze-
mawia równie¿ interes w³a�ciciela. W³a�ciciel, który znajdzie nabywcê
ca³ego gospodarstwa rolnego, móg³by mieæ powa¿ne trudno�ci w zbyciu
tylko jego czê�ci w przypadku skorzystania z prawa pierwokupu co do
czê�ci przezAgencjê.Mog³oby to rzutowaæ równie¿, i to w sposób istotny,
na cenê.
Powstaje pytanie, czy prawo pierwokupu przys³uguje Agencji w przy-

padku zbycia fizycznej lub �idealnej� czê�ci nieruchomo�ci rolnej, gdy
spe³nione s¹ pozosta³e warunki z art. 29 ust. 4 ustawy. Na przyk³ad ze
wzglêdu na zmianê kierunku produkcji nabywca sprzedaje czê�æwcze�niej
nabytej od Agencji nieruchomo�ci rolnej swojemu s¹siadowi, zaintereso-
wanemupowiêkszeniemswojegogospodarstwa rolnego.Wdoktrynieprzyj-
mowany jest pogl¹d, ¿e je¿eli przedmiotem sprzeda¿y jest oznaczona lub
u³amkowa czê�æ rzeczy, uprawniony mo¿e swoje prawo wykonaæ wobec
tej czê�ci, zachowuj¹c je wobec pozosta³ej32.
Nasuwa siê w tym miejscu kolejne pytanie, jak kszta³tuje siê sytuacja

prawnaAgencjiwprzypadku,gdysprzedawana jestnieruchomo�æ, aAgencja

31 Jako przyk³ad mo¿na wskazaæ nastêpuj¹c¹ sytuacjê, producent rolny zorganizowa³
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 s¹siada, 20 ha � to grunty
kupione w drodze przetargu odAgencji WRSPw roku 1996, a w 1999 r. producent zamie-
rza³ sprzedaæ ca³e gospodarstwo rolne.

32 Zob.M. N e s t e r o w i c z, [w:]Kodeks cywilny z komentarzem, pod red. J. Winiarza,
Warszawa 1989, t. II, s. 590.
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WRSP jest zainteresowana nabyciem tylko okre�lonej czê�ci tej nierucho-
mo�ci.Zewzglêdunaniepodzielno�æprawapierwokupuuprawnionaAgencja
WRSP mo¿e je wykonywaæ tylko w stosunku do ca³o�ci nieruchomo�ci
objêtej prawem pierwokupu (zob. art. 602 § 1 k.c.)33.
Wprzeciwieñstwiedoprawapierwokupuprzewidzianegonarzeczgminy,

takie prawo przys³uguje bez wzglêdu na to, czy nieruchomo�æ uprzednio
nabyta od Agencji zosta³a zabudowana, czy te¿ nie i bez wzglêdu na to,
czy zabudowa nast¹pi³a zgodnie z przepisami prawa, czy te¿ wbrew nim
(np. bez prawem przewidzianego zezwolenia na budowê)34. Ustawa nie
zawiera w tym zakresie ¿adnego zastrze¿enia.AgencjaWRSP, korzystaj¹c
z prawa pierwokupu nieruchomo�ci, która zosta³a zabudowana, bêdzie zo-
bowi¹zana ui�ciæ cenê, która obejmie równie¿ warto�æ budowli.

4. Charakter prawny umowy zawartej z osob¹ trzeci¹

Jednym z zagadnieñ wymagaj¹cych rozwa¿enia jest okre�lenie praw-
nego charakteru umowy zawartej z osob¹ trzeci¹ przez nabywcê, o którym
mowa w przepisach ww. art. 29 ust. 4. S¹dziæ nale¿y, ¿e podobnie jak w
przypadku, gdy ustawowe prawo pierwokupu przys³uguje dzier¿awcy nie-
ruchomo�ci rolnej, tak i w rozpatrywanej tu sytuacji, taka umowa nale¿y
do kategorii umów zobowi¹zuj¹cych w rozumieniu przepisów art. 157 §
2 k.c. Oznacza to, ¿e umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia prawa w³a-
sno�ci nieruchomo�ci podwarunkiemniewykonania przezAgencjêWRSP
prawapierwokupuniema charakteru umowyprzedwstêpnej35. Je¿eli osoba,
którakupi³a nieruchomo�æodAgencjiWRSP, zawrze zosob¹ trzeci¹umowê
przedwstêpn¹ do zawarcia umowy sprzeda¿y, toAgencja nie bêdziemog³a
jeszcze skorzystaæ z praw pierwokupu. Dopiero zawarta, w okresie wska-
zanym w przepisie art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r., przez strony umowa
przyrzeczona otwieraAgencjiWRSPdrogê do skorzystania z ustawowego
prawa pierwokupu36.

33 Zob. M. N e s t e r o w i c z, jw., s. 589.
34 Por. E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nie-

ruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 290-291.
35 Zob. te¿ T. D om i ñ c z y k, Pierwokup na tle przepisów ustawy..., s. 69-70 oraz

uchwa³a SN z dnia 21 marca 1968 r. III CZP 23/68, OSNCP 1969, nr 1, poz. 5.
36 Zob. T. D om i ñ c z y k, jw., s. 70.
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Ustawodawca w akcie prawnym z 1991 r. nie wskaza³ osoby zobowi¹-
zanej do zawiadomienia AgencjiWRSP o tre�ci umowy sprzeda¿y zawar-
tej z osob¹ trzeci¹ (por. art. 110 ust. 3 ustawy z 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami). Przepisy prawa nie wskazuj¹ te¿ okresu, w jakim
Agencja touprawnieniemo¿ewykonaæ (por. art. 110ust. 2 ustawyz1997 r.).
W tymzakresie bêd¹wiêcmia³y zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
(zob. art. 54 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.). Z uregulowañ kodek-
sowychwynika, ¿e to na sprzedawcynieruchomo�ci ci¹¿y ten obowi¹zek37.
Zawiadomienie powinno zawieraæ dok³adn¹ tre�æ umowy. W praktyce
uznano, ¿e najbardziej celowe jest przes³anie uprawnionemu do prawa
pierwokupu wypisu lub po�wiadczonego odpisu aktu notarialnego38. Taki
obowi¹zekw³a�ciciel nieruchomo�cimo¿e powierzyæ notariuszowi, korzy-
staj¹c z przepisów ustawy � Prawo o notariacie dotycz¹cych obowi¹zku
dorêczenia o�wiadczeñ39.
Wed³ug regu³ ogólnych zawartych w przepisach kodeksu cywilnego

prawopierwokupu co do nieruchomo�cimo¿nawykonaæwci¹gumiesi¹ca
od otrzymania zawiadomienia o sprzeda¿y, chyba ¿e zosta³y zastrze¿one
inne terminy (zob. art. 598 § 2 k.c.). W pi�miennictwie wyra¿ono pogl¹d,
¿e nie istniej¹ przeszkody, które uniemo¿liwia³ybypoup³ywie terminuokre-
�lonego dowykonania prawa pierwokupu przywrócenie gowdrodze osob-
nego porozumienia pomiêdzy stronami40. Termin miesiêczny (je¿eli w za-
wiadomieniunie zosta³wyznaczony inny termin),wktórymAgencjaWRSP
mo¿e skorzystaæ z prawapierwokupu, zaczyna biec od chwili, gdyAgencja
WRSP otrzyma³a zawiadomienie o zawarciu warunkowej umowy i gdy
dosz³o do niej w taki sposób, ¿e mog³a zapoznaæ siê z jego tre�ci¹ (zob.
art. 61 k.c.)41. O�wiadczenie (informacja) o wykonaniu prawa pierwokupu

37 Zob. art. 598 § 1 k.c. w zw. z art. 54 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa.

38 Zob. R. S z t y k,Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci, Rejent 1992, nr 5,
s. 62.

39 Zob art. 102 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. � Prawo o notariacie, Dz.U. Nr 22, poz.
91 z pó�n. zm.; zob. te¿ R. S z t y k, Ustawowe prawo pierwokupu..., s. 62.

40 Zob.M. S a f j a n, [w:]Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, pod red. K. Pietrzykowskie-
go, Warszawa 1998, s. 128.

41 Zob.M. N e s t e r o w i c z, [w:]Kodeks cywilny z komentarzem, s. 587 oraz St. R u d -
n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych..., s. 158.
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powinno doj�æ do sprzedawcy przed up³ywem miesiêcznego terminu do
wykonania prawapierwokupu42. Taki termin jest terminemzawitym43.Bieg
miesiêcznego terminu nie rozpocznie siê, choæby Agencja z innego �ród³a
ni¿ informacja odw³a�ciciela nieruchomo�ci czy zawiadomienie notariusza
powziê³a wiadomo�æ o zawarciu umowy sprzeda¿y44.

W ustawie z dnia 19 pa�dziernika 1991 r. brak tak¿e przepisu nak³a-
daj¹cego obowi¹zek zawiadomienia Agencji WRSP przez komornika w
przypadku, gdynieruchomo�æ, uprzednionabyta odAgencji, stanowiprzed-
miot egzekucji. Z pewno�ci¹ taki obowi¹zek ci¹¿y na komorniku z mocy
przepisów art. 944 k.p.c. w przypadku, gdy ustawowe prawo pierwokupu
przys³uguje gminie (zob. art. 109 ustawyo gospodarce nieruchomo�ciami).
S¹dziæ nale¿y, ¿e przepisów tego artyku³u nie mo¿na zastosowaæ w przy-
padku ustawowego prawa pierwokupu, o którym mowa w art. 29 ust. 4
ustawy z 1991 r.
W art. 944 k.p.c. jestmowa o przepisach ustawy o gospodarce terenami

w miastach i osiedlach. Ustawowe prawo pierwokupu pojawi³o siê po raz
pierwszywnaszymustawodawstwie dotycz¹cymgospodarki nieruchomo-
�ciami pañstwowymi w przepisach ustawy o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach45. Obejmowa³o onowszystkie nieruchomo�ci po³o¿onew
granicach administracyjnych miast i osiedli, z wy³¹czeniem co do zasady
nieruchomo�ci rolnych46.Ustawêz1961 r. zast¹pi³austawazdnia29kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci47. Judyka-

42 Por. uchwa³ê SN z dnia 20 lutego 1967 r. III CZP 88/66, OSNCP 1967, nr 12, poz.
210 oraz uchwa³ê SN z dnia 26 czerwca 1974 r. III CZP 4/74, Biul. SN 1974, poz. 127 oraz
OSNCP 1975, nr 5, poz.75 i A. S z p u n a r, W.Wa n a t o w s k a, Przegl¹d orzecznictwa,
Nowe Prawo 1976, nr 2, s. 275; zob. tak¿e uchwa³ê z dnia 2 maja 1975 r. III CRN 151/74,
OSNCP 1976, nr 7-8, poz. 163.

43 Zob. J. S k ¹ p s k i, [w:] System prawa cywilnego. Prawo zobowi¹zañ, czê�æ szcze-
gó³owa, t. III, cz. 2, Ossolineum, s. 171.

44 Tam¿e.
45 Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r., tekst jednolity: Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159. Zob.

E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 36 oraz Z. T r u s z k i e w i c z, Prawo
pierwokupu w �wietle ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 1998, nr 12, s. 196-
197.

46 Tak E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 36.
47 Dz.U. z 1985 r. Nr 22, poz. 99. W pi�miennictwie zauwa¿ono, ¿e uchwalaj¹c tê

ustawê pos³owie zamierzali ograniczyæ prawo pierwokupu, a nie rozszerzaæ go na nierucho-
mo�ci rolne � tak E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres..., s. 37.
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tura48 zajê³a stanowisko, przychylaj¹c siê tym samym do zapatrywania
prezentowanegow pi�miennictwie, ¿e omawiane prawo pierwokupu doty-
czy wy³¹cznie nieruchomo�ci gruntowych, przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele zabudowy. Wy³¹czone zatem
zosta³y nastêpuj¹ce nieruchomo�ci: nieruchomo�ci zabudowane i nierucho-
mo�ci rolne. Obecnie za� obowi¹zuje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo�ciami. Stosownie do przepisów art. 109 ust. 2 tej
ustawy, prawo pierwokupu nie przys³uguje gminie, je¿eli nieruchomo�æ
zosta³a przeznaczonawmiejscowymplanie zagospodarowania przestrzen-
nego lub w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na
cele rolne i le�ne.
Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa

nie pe³ni roli �nastêpczyni� ustawy z 1961 r. Bezpo�rednim celem wpro-
wadzenia ustawy z 1991 r. by³a restrukturyzacja, w szczególno�ci poprzez
prywatyzacjê, pañstwowego sektora rolnego. Przyjmuj¹c takie za³o¿enie,
mo¿na stwierdziæ, ¿e przepisy art. 944 k.p.c. nie maj¹ zastosowania w
sytuacji, gdy prawo pierwokupu przys³uguje Agencji WRSP.
Wydaje siê, ¿e obowi¹zek taki bêdzie natomiast obci¹¿a³ s¹d w razie

zawarcia umowy sprzeda¿yw formie ugody przed s¹dem49 albowzwi¹zku
z wydaniem wyroku stwierdzaj¹cego obowi¹zek przeniesienia w³asno�ci
na powoda � osobê trzeci¹ (zob. art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.), jak i po
stwierdzeniu przez s¹d pañstwowy wykonalno�ci wyroku s¹du polubow-
nego lub ugody przed nim zawartej (zob. art. 711 § 2 k.p.c.)50. Obowi¹zek
taki bêdzie ci¹¿y³ na s¹dzie równie¿wprzypadku przewidzianymprzez art.
1069 k.p.c.
Strony umowy �warunkowej� nie mog¹ byæ wobec Agencji WRSP

zwi¹zane z³o¿onymi o�wiadczeniami. Nie s¹ to bowiem o�wiadczenia
skierowane do Agencji. Z chwil¹ zawarcia umowy warunkowej Agencji
przys³uguje uprawnienie do z³o¿enia o�wiadczenia o skorzystaniu z prawa

48 Zob. uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 11 lipca 1996 r. III CZP 71/96, OSNCP 1996,
nr 11, poz. 146.

49 Zob. E.We n g e r e k, Postêpowanie egzekucyjne i zabezpieczaj¹ce, t. II, Warszawa
1994, s. 393 oraz M. N e s t e r o w i c z, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 587,
odmiennie S. D a l k a, J. R o d z i e w i c z, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne.
Komentarz, Gdañsk 1994, s. 373.

50 Zob. te¿ E.We n g e r e k, op. cit., s. 393.
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pierwokupu, ale istnienie tego uprawnienia nie jest uzale¿nione od woli
Agencji, lecz od bytu umowy warunkowej51 . Prawo pierwokupu przys³u-
gujeAgencji tak d³ugo, jak istnieje umowa �warunkowa� i dopótyAgencja
nie z³o¿y o�wiadczenia, ¿e z prawa korzysta albo nie, b¹d� dopóki nie
up³ynie termin na z³o¿enie tego o�wiadczenia. Dlatego do czasu, gdy który
z tych warunków nie zostanie spe³niony, strony umowy zobowi¹zuj¹cej
mog¹ j¹ rozwi¹zaæ lub zmieniæ52.Wydaje siê, ¿ew tymostatnimprzypadku
bêdziemy mieli do czynienia z now¹ umow¹ zobowi¹zuj¹ca, a wiêc nale-
¿a³oby poinformowaæ o tym Agencjê i termin miesiêczny zacznie biec na
nowo od dnia nowego zawiadomienia.

5. Sprzeda¿nieruchomo�ci dokonanabezwarunkowo

Agencja WRSP jest pañstwow¹ osob¹ prawn¹ i wykonuje prawo w³a-
sno�ci w odniesieniu m.in. do nieruchomo�ci w imieniu Skarbu Pañstwa,
a niewew³asnym imieniu (zob. art. 5 ustawyzdnia19pa�dziernika1991 r.).
Dlatego ustawowe prawo pierwokupu, o którym mowa w przepisach art.
29 ust. 4 ustawy z 1991 r., powinno byæ traktowane jako przys³uguj¹ce
Skarbowi Pañstwa53. To oznacza, ¿e sprzeda¿ dokonana bezwarunkowo
jest dotkniêta sankcja bezwzglêdnej niewa¿no�ci na mocy przepisów art.
599 § 2 k.c.

6.Wykonanie prawa pierwokupu przez Agencjê WRSP

Podstawowymza³o¿eniem instytucji prawa pierwokupu,wynikaj¹cym
zarówno z unormowania kodeksowego, jak i z unormowania zawartego w

51 Odmienny pogl¹d reprezentuje R. S z t y k, Ustawowe prawo pierwokupu, s. 80-81,
choæ w przypadku jego rozwa¿añ idzie o skorzystanie z prawa pierwokupu przez zarz¹d
gminy, ale problematyka jest tu bardzo podobna do tej, jak¹ rozwa¿amy, R. Sztyk powo³uje
siê na (nie publikowan¹) uchwa³ê SN z dnia 9 pa�dziernika 1991 r. III CZP 94/91, której
tre�æ zamieszcza w przypisach do swojego artyku³u, s. 90.

52 Zob. St. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych..., s. 158-159
oraz T. ¯ y z n o w s k i,Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 9 pa�dziernika 1991 r.
III CZP 94/91, Palestra 1992, nr 1-2, s. 84-85 i T. D om i ñ c z y k, Pierwokup na tle prze-
pisów ustawy..., s. 71.

53 Zob. M. C z a p s k a - G ó r n i k i e w i c z, Agencja W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañ-
stwa..., s. 82 oraz St. R u d n i c k i, Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa 1996, s.
414 oraz St. P r u t i s, Gospodarowanie nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa. Ko-
mentarz i orzecznictwo SN i NSA, Bia³ystok 1997, s. 112-113.
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przepisach ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r., jest to, ¿e prawo tomo¿e
byæ realizowane tylkowtedy, gdy zmianê stanu prawnego zainicjuje osoba
zobowi¹zana z prawa pierwokupu54.
O�wiadczenie AgencjiWRSP owykonaniu prawa pierwokupu powin-

no byæ z³o¿one w formie aktu notarialnego (zob. art. 158 w zw. z art. 597
§ 2 k.c.). W³asno�æ nieruchomo�ci przechodzi na Skarb Pañstwa z chwil¹,
gdy to o�wiadczeniewoli dosz³o do sprzedawcyw taki sposób, ¿emóg³ siê
zapoznaæ z jego tre�ci¹ (zob. art. 61 k.c.)55.
Zarówno przepisy ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r., jak i przepisy

kodeksu cywilnego nie daj¹ bezpo�redniej odpowiedzi na pytanie, w jakiej
postaci nale¿y skierowaæ do adresata o�wiadczenie woli, które z mocy
przepisu ustawy powinno byæ z³o¿one w okre�lonej formie, a �ci�lej � czy
skierowanie to powinno polegaæ na dorêczeniu adresatowi orygina³u lub
uwierzytelnionegoodpisudokumentu,wktórymwymienioneo�wiadczenie
zosta³o zawarte, czy te¿ wystarczy zwyk³e zawiadomienie go o z³o¿eniu
w odpowiedniej formie tego o�wiadczenia (zob. art. 61, art. 78 oraz art.
597 § 2 k.c.). Odpowied� nawy¿ej postawione pytanie zawieraj¹ natomiast
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami. W art. 110 ust. 5 tego
aktu prawnegoustawodawcapostanowi³, ¿e obowi¹zek dorêczenia o�wiad-
czenie zarz¹du gminy owykonaniu prawa pierwokupu ci¹¿y na notariuszu.
W pi�miennictwie wyra¿any by³ pogl¹d, ¿e po z³o¿eniu o�wiadczenia

w formie aktu notarialnego, zawiadomienie o tym sprzedawcymo¿e nast¹-
piæ w dowolnej formie, ale w terminie zakre�lonym przez przepisy ustawy
lub czynno�æ prawn¹56. W orzecznictwie57 podobnie podniesiono, ¿e do
wykonania prawa pierwokupu przys³uguj¹cego Skarbowi Pañstwa zmocy
przepisów prawa wystarcza zawiadomienie zbywcy nieruchomo�ci, przed
up³ywem terminu okre�lonego w przepisach art. 598 § 2 k.c., o z³o¿eniu
�w formie aktu notarialnego � odpowiedniego o�wiadczenia przez upraw-
nionego. Nie budzi w¹tpliwo�ci zapatrywanie, ¿e okre�lony w przepisach
tego artyku³u termin do wykonania pierwokupu dotyczy nie tylko samego

54 Zob. postanowienie SN z dnia 11 pa�dziernika 1974 r. III CRN235/74, OSNCP1975,
nr 10-11, poz. 151.

55 Zob. M. N e s t e r o w i c z, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 586.
56 Tam¿e.
57 Zob. uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 20 lutego 1967 r. III CZP88/66, OSNCP1967,

nr 12, poz. 210.
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z³o¿enia o�wiadczenia w formie aktu notarialnego, lecz równie¿ zawiado-
mienie zbywcy o tymwykonaniu58. Z chwil¹ doj�cia tego o�wiadczenia do
wiadomo�ci sprzedawcy nieruchomo�æ staje siê w³asno�ci¹ Skarbu Pañ-
stwa. Jest to z góry zamierzony przez uprawnionego skutek dotychczaso-
wych czynno�ci i stanowi ostatni element wykonania prawa pierwokupu59.
Wuzasadnieniu tego stanowiskawyja�niono60, ¿e przepisy kodeksu cywil-
negonie uzale¿niaj¹ skuteczno�ci podjêciawiadomo�ci o z³o¿onymo�wiad-
czeniu owykonaniu prawapierwokupuod rodzaju �ród³a czy okoliczno�ci,
w których to o�wiadczenie dosz³o do wiadomo�ci sprzedawcy. Dlatego
zawiadomienie to mo¿e byæ dokonane w ka¿dej postaci, nawet podczas
bytno�ci zainteresowanego w siedzibie w³a�ciwego organu, biura itp., by-
leby zawiera³o istotn¹ tre�æ i zosta³o podane w takiej formie, aby adresat
móg³ siê z ni¹ zapoznaæ. Forma zawiadomienia jest obojêtna, mo¿e ono
bowiem nast¹piæ na pi�mie, ustnie, telefonicznie b¹d� telegraficznie, cho-
cia¿ dorêczenie zbywcy nieruchomo�ci odpisu aktu notarialnego o wyko-
naniuprawapierwokupuczyni tak¿ezado�æwymaganiomustawy.Tenostatni
sposób zawiadamiania nale¿y uznaæ za najbardziej po¿¹dany, poniewa¿
wprowadza on ca³kowit¹ jasno�æ w stosunkach miêdzy zbywc¹ nierucho-
mo�ci a Agencj¹ WRSP jako osob¹ prawn¹ wykonuj¹c¹ przys³uguj¹ce
Skarbowi Pañstwa prawo pierwokupu61. Z tych powodów nale¿a³oby siê
opowiedzieæ za zastosowaniem przepisu art. 110 ust. 5 ustawy o gospodar-
ce nieruchomo�ciamiwdrodze analogii, w sytuacji gdy prawopierwokupu
wykonuje Agencja WRSP na podstawie przepisu art. 29 ust. 4 ustawy z
1991 r.
Zawiadomienie dla zbywcy nieruchomo�ci, wzglêdem której Agencja

WRSPwykonuje prawopierwokupu, o skorzystaniu z tego prawapowinno
byæ w zasadzie wys³ane na adres podany przez zbywcê w akcie notarial-
nym zawieraj¹cym umowê zobowi¹zuj¹c¹, i to niezale¿nie od tego, czy

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

59 Tam¿e.
60 Zob. uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 20 lutego 1967 r. III CZP88/66, OSNCP1967,

nr 12, poz. 210 oraz uzasadnienie wyroku SN z dnia 2 marca 1990 r. II CR 51/90, OSNCP
1991, nr 5-6, poz. 74.

61 Zob. te¿ uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 20 lutego 1967 r., op. cit., poz. 210.
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zbywca pod tym adresem zamieszkuje, czy te¿ nie62. Sprzedawcamo¿e dla
dokonania wspomnianego dorêczenia wskazaæ nawet adres osoby trzeciej,
z któr¹ jest w kontakcie63. Od tej zasadymog¹ jednakwystêpowaæwyj¹tki.
Po pierwsze, zbywcamo¿e ju¿ po zawarciu umowy zobowi¹zuj¹cej wska-
zaæ inny adres dla dorêczenia o�wiadczenia AgencjiWRSP o skorzystaniu
z prawa pierwokupu. Po drugie, tak¿e strona, która ma dokonaæ zawiado-
mienia, czyli Agencja WRSP, mo¿e z w³asnej inicjatywy przes³aæ zawia-
domienie pod innym adresem, ani¿eli wskazany w umowie przez sprzeda-
j¹cego. Mo¿e to mianowicie uczyniæ wtedy, gdy stwierdzi, ¿e adresat nie
zamieszkuje ju¿wmiejscuprzez siebie podanym, gdy¿po zawarciu umowy
zobowi¹zuj¹cej przeniós³ siê do innej miejscowo�ci lub do innego miesz-
kania64.
Niew¹tpliwie termin okre�lony przez przepisy art. 598 § 2 k.c. jest

terminem zawitym, do którego nie odnosz¹ siê wprost przepisy art. 117 i
nast. k.c. o przedawnieniu roszczeñ maj¹tkowych. Judykatura zajmuje
stanowisko, ¿e brak unormowania w przepisach kodeksu cywilnegowp³y-
wu okre�lonych czynno�ci prawnych czy procesowych na bieg terminów
zawitych nie mo¿e prowadziæ do skutków sprzecznych z zamierzeniami
ustawodawcy65. Przyk³adem takiego nie zamierzonego przez ustawodawcê
skutku by³oby odmówienie zaskar¿eniu odmowy dokonania czynno�ci
notarialnej (zob. art. 83 § 1 ustawy � Prawo o notariacie) znaczenia praw-
nego dla biegu terminu zawitego do dokonania tej czynno�ci. Dlatego sto-
suj¹c odpowiednio w drodze analogii przepis art. 123 § 1 pkt 1 k.c., nale¿y
uznaæ, ¿e je¿eli notariusz odmówi³ sporz¹dzenia w terminie okre�lonymw
przepisach art. 598 §1 k.c. aktu notarialnego obejmuj¹cego o�wiadczenie
AgencjiWRSPowykonaniuprawapierwokupu, a na tê odmowêdokonania
czynno�ci notarialnej Agencja WRSP wnios³a za¿alenie, to bieg terminu
z art. 598 § 1 k.c. przerywa siê w dacie zg³oszenia przez Agencjê przed

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

63 Jw.
64 Tam¿e.
65 Zob. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 1 grudnia 1971 r. III CRN 320/71,

OSNCP1972, nr 6, poz. 111 iA. S z p u n a r,W.Wa n a t o w s k a,Przegl¹d orzecznictwa,
Nowe Prawo 1972, nr 12, s. 1798.
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notariuszem¿¹dania sporz¹dzenia aktu notarialnegoobejmuj¹cegoo�wiad-
czenie o wykonaniu prawa pierwokupu66.
Kolejnyproblempojawia siêwprzypadku, gdynieruchomo�æ jest przed-

miotem wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych. Nale¿y rozwa¿yæ, czy
niez³o¿enie w terminie o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu w
stosunku do jednego zewspó³w³a�cicieli wywiera skutekw odniesieniu do
zawarcia umowy sprzeda¿y z pozosta³ymi wspó³w³a�cicielami nierucho-
mo�ci, którym o�wiadczenie takie zosta³o dorêczone. W wypadku wspó³-
w³asno�ci mo¿e wchodziæ w rachubê zarówno sprzeda¿ udzia³u, jak i
sprzeda¿ ca³ego prawa w³asno�ci, przy czym w tym ostatnim wypadku
wymagana jest dowa¿no�ci umowy sprzeda¿y, jako czynno�ci przekracza-
j¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du, zgoda wszystkich wspó³w³a�cicieli (zob.
art. 199 k.c.). Jest rzecz¹ oczywist¹, ¿e gdy sprzeda¿y dokonuj¹ wszyscy
wspó³w³a�ciciele, w rachubêwchodzi sprzeda¿ ca³ej rzeczy, a nie poszcze-
gólnych udzia³ów.
Ponadto nale¿y tak¿e mieæ na uwadze, ¿e AgencjaWRSP jako upraw-

niona do wykonania prawa pierwokupu nie mo¿e go, w �wietle przepisów
Kodeksu cywilnego, wykonywaæ czê�ciowo, gdy¿ prawo pierwokupu jest
niepodzielne (art. 602 §1k.c.).Mo¿ewiêcwykonaæ to prawo tylkow takim
zakresie, w jakim sprzedawca zamierza zbyæ swoje prawo. Je¿eli wiêc
wspó³w³a�ciciel (lub kilku ze wspó³w³a�cicieli) sprzedaje swój udzia³, to
AgencjaWRSPmo¿e skorzystaæ z prawapierwokupu tylkowzglêdem tego
udzia³u67. Natomiast je¿eli wspó³w³a�ciciele sprzedaj¹ ca³¹ nieruchomo�æ,
dopuszczalne jest wykonanie prawa pierwokupu tylko wzglêdem prawa
w³asno�ci w ca³o�ci. Ostatecznie wiêc mo¿na stwierdziæ, ¿e je¿eli wspó³-
w³a�ciciele sprzedaj¹wspóln¹ nieruchomo�æ, towykonanie prawa pierwo-
kupu musi byæ skuteczne wzglêdem ka¿dego z nich, brak za� skutecznego
z³o¿enia o�wiadczenia owykonaniu prawa pierwokupuwzglêdem jednego
z nich powoduje bezskuteczno�æ o�wiadczenia w ca³o�ci68.

66 Tam¿e.
67 T. Domiñczyk stwierdza: �przedmiotem pierwokupu mo¿e byæ u³amkowy udzia³ we

wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci� � zob. T. D om i ñ c z y k, Pierwokup na tle przepisów
ustawy..., s. 65. Zob. te¿M. N e s t e r o w i c z, [w:]Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 590.

68 Zob. uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 22 pa�dziernika 1970 r. III CZP64/70, OSNCP
1971, nr 5, poz. 77.
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AgencjaWRSP nie mo¿e przenie�æ przys³uguj¹cego jej prawa pierwo-
kupu, poniewa¿ prawo to jest niezbywalne69.
Zarównoumowawarunkowa, jak równie¿o�wiadczenieAgencjiWRSP

o wykonaniu prawa pierwokupu albo o zrzeczeniu siê tego prawa w kon-
kretnym przypadku powinny byæ z³o¿one w formie aktu notarialnego70.
Kolejne zagadnienie, jakie nale¿y rozwa¿yæ, to odpowied� na pytanie,

czy Agencja WRSP mo¿e wykonaæ prawo pierwokupu nieruchomo�ci
przys³uguj¹ce jej z mocy przepisów art. 29 ust. 4 ustawy z dnia 19 pa�-
dziernika 1991 r. w wypadku, gdy nieruchomo�æ ta zosta³a sprzedana bez-
warunkowo. Umowa bezwarunkowa, jako sprzeczna z tre�ci¹ art. 599 §
2 k.c., jest przecie¿ zmocy prawaniewa¿na. Jest to niewa¿no�æ bezwzglêd-
na71. Prawopierwokupu zaliczyæ nale¿y niew¹tpliwie doprawpodmiotowo
kszta³tuj¹cych72.
Zarówno w pi�miennictwie73, jak i w judykaturze74 podkre�lono, ¿e u

podstaw skuteczno�ci zastrze¿enia pierwszeñstwa kupna le¿ywa¿na umo-
wa sprzeda¿y. Podstawow¹przes³ank¹ skutecznegowykonania prawapier-
wokupu jest wa¿na warunkowa umowa sprzeda¿y.Wprzypadku wykona-
niaprawapierwokupuwynikaj¹cegozniewa¿nejumowysprzeda¿ywchwili
sporz¹dzenia tej czynno�ci lub uniewa¿nienia, niewa¿ne staje siê o�wiad-
czenie woli z³o¿one przez uprawnionego75. St¹d niewa¿no�æ bezwzglêdna
tej umowy powoduje, ¿e o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
pozostaje bezprzedmiotowe. Skoro za� sprzeda¿ dokonana bezwarunkowo
jest w³a�nie dotkniêta niewa¿no�ci¹ bezwzglêdn¹, to w razie takiej sprze-
da¿y o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu pozostaje bezskutecz-
ne. Oznacza to, ¿e w przypadku bezwarunkowej umowy sprzeda¿y Agen-

69 Art. 602 § 1 k.c. w zw. z art. 54 ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.
70 Zob. art. 158 k.c. i art. 597 § 2 k.c. w zw. z art. 54 ustawy z dnia 19 pa�dziernika

1991 r.
71 Zob. art. 599 § 2 k.c. w zw. z art. 54 i art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 19 pa�dziernika

1991 r.
72 Tak E. £ ê t o w s k a, J. £ ê t o w s k i,Wykonanie prawa pierwokupu nieruchomo�ci

przys³uguj¹cego Pañstwu, PUG 1964, nr 10, s. 250.
73 Zob. M. N e s t e r o w i c z, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 587.
74 Zob. uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 30 lipca 1968 r. III CZP 48/68, OSNCP 1969,

nr 3, poz. 49 orazA. S z p u n a r, W.Wa n a t o w s k a, Przegl¹d orzecznictwa, Nowe Pra-
wo 1969, nr 11-12, s. 1708.

75 Zob. M. N e s t e r o w i c z, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 587 oraz
R. S z t y k, Prawo pierwokupu w my�l ustawy..., s. 67.
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cja WRSP nie mo¿e wykonaæ prawa pierwokupu. Agencja w takim przy-
padku niemo¿e równie¿ dochodziæmo¿liwo�ci jegowykonania na drodze
s¹dowej76.
Nasuwa siê pytanie, czy w postêpowaniu o wpis prawa w³asno�ci s¹d

wieczystoksiêgowy ma prawo i obowi¹zek badaæ skuteczno�æ i termino-
wo�æ dokonanego przez Agencjê WRSP zawiadomienia o skorzystaniu z
prawa pierwokupu. Aby na nie odpowiedzieæ, nale¿y uwzglêdniæ tre�æ
przepisów art. 46 ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece77. Sta-
nowi on, ¿e s¹d rejonowy wieczystoksiêgowy, rozpoznaj¹c sprawê, bada
jedynie tre�æ wniosku, tre�æ i formê do³¹czonych doñ dokumentów oraz
tre�æ ksiêgi wieczystej.Wprawdzie zakres kognicji s¹du wieczystoksiêgo-
wego budzi wiele w¹tpliwo�ci, ale zgodnie przyjmuje siê, ¿e czynno�æ
materialna, stanowi¹ca podstawêwpisu, powinna byæ badana przez s¹d nie
tylko pod wzglêdem formalnoprawnym, lecz tak¿e pod wzglêdem jej
skuteczno�ci materialnej78. W konkretnym przypadku t¹ czynno�ci¹ mate-
rialn¹, stanowi¹c¹ podstawê wpisu, jest umowa sprzeda¿y. Tylko na pod-
stawie tre�ciwniosku oraz dokumentówdo niego do³¹czonych s¹dwieczy-
stoksiêgowy jest uprawniony do ustalenia terminowo�ci i skuteczno�ci
dokonania przez AgencjeWRSP zawiadomienia o wykonaniu prawa pier-
wokupu79. W ramach przepisów art. 46 ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece ocenie s¹du wieczystoksiêgowego podlega równie¿ sku-
teczno�æwykonaniaustawowegoprawapierwokupuorazumowysprzeda¿y,
która zosta³a zawarta bezwarunkowo80.

7. Zbieg norm reguluj¹cych ustawowe prawa pierwokupu

W przypadku gdy wspó³w³a�ciciel nieruchomo�ci rolnej uprzednio
nabytej od Agencji sprzedaje udzia³ we wspó³w³asno�ci tej nieruchomo�ci

76 Zob. uchwa³ê SN z dnia 30 lipca 1968 r. III CZP 48/68, op. cit.
77 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r., Dz.U. Nr 19, poz. 147 z pó�n. zm.
78 Zob. wyrok SN z dnia 25 lutego 1963 r. III CR 177/62, OSNCP 1964, z. 2, poz. 36

oraz uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 26 czerwca 1974 r. III CZP 4/74, Biul. SN 1974, poz.
127 oraz OSNCP 1975, nr 5, poz. 75 i A. S z p u n a r, W.Wa n a t o w s k a, Przegl¹d
orzecznictwa, Nowe Prawo 1976, nr 2, s. 275.

79 Zob. St. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych...,s. 147.
80 Zob. M. C z a p s k a - G ó r n i k i e w i c z, Agencja W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañ-

stwa..., s. 82 oraz St. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych..., s. 154.
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w ci¹gu piêciu lat od dnia nabycia, a spe³nione s¹ warunki okre�lone w art.
166 § 1 k.c., rodzi siê pytanie, czy dojdzie do zbiegu prawa pierwokupu
wskazanegowprzepisach tego artyku³u z prawempierwokupuokre�lonym
w przepisach art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. Czy Agencji WRSP równie¿
w takiej sytuacji przys³uguje prawo pierwokupu?
Wprzepisach art. 166 §1k.c. nie chodzi o sprzeda¿ ca³ej nieruchomo�ci

b¹d� jej czê�ci, lecz o sprzeda¿ �idealnego no�nika uprawnieñ wspó³w³a-
�ciciela�81. W przypadku sprzeda¿y nieruchomo�ci zmienia siê podmiot,
któremu przys³uguje prawo w³asno�ci; natomiast w przypadku sprzeda¿y
udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci przedmiot w³asno�ci pozostaje
ten sam, ale przybywa nowy podmiot w³asno�ci82 b¹d� wmiejsce jednego
ze wspó³w³a�cicieli wstêpuje inny.
Je¿eli Agencja WRSP nie jest jednym ze wspó³w³a�cicieli, o których

mowa w przepisach art. 166 k.c., to przys³uguje jej równie¿ ustawowe
prawo pierwokupu przewidziane w przepisach ustawy z dnia 19 pa�dzier-
nika 1991 r. W omawianej tu sytuacji nie jest sprzedawana ca³a nierucho-
mo�æ (b¹d� jej czê�æ), lecz udzia³ w prawie w³asno�ci. Dojdzie wiêc do
zderzenia dwóch praw pierwokupu.
W praktyce mog¹ zdarzyæ siê 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 bêdzie mia³a miejsce
wówczas, gdy nabywca nieruchomo�ci rolnej ZasobuWRSPwydzier¿awi
j¹ na okres przewidziany przezwy¿ejwymieniony przepis k.c., a nastêpnie
przed up³ywem piêciu lat, liczonych od dnia nabycia od Agencji, zechce
j¹ sprzedaæ, przy czym w momencie podejmowania decyzji o sprzeda¿y
dzier¿awa trwa. Mo¿e zdarzyæ siê, ¿e Agencja WRSP sprzeda³a osobie
trzeciej nieruchomo�æ roln¹, która by³awposiadaniu dzier¿awcy, a umowa
dzier¿awy spe³nia³a wymagania stawiane przez przepisy art. 695 § 2 k.c.
Rodzi siê tu pytanie bardzo podobne do poprzedniego. Je¿eli przed up³y-
wempiêciu lat od dnia nabycia nieruchomo�ci odAgencjiWRSPnabywca
zechce sprzedaæ tak¹nieruchomo�æ, to ustawoweprawopierwokupubêdzie

81 Zob. definicjê udzia³u we wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych, [w:] St. R u d -
n i c k i,Komentarz do Kodeksu cywilnego.Ksiêga druga. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 1996, s. 188.

82 Jw., s. 192-193.
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przys³ugiwa³o dzier¿awcy czy te¿ Agencji WRSP? A je¿eli odpowied�
bêdzie brzmia³a: �w takimprzypadkuprawopierwokupuprzys³uguje dzier-
¿awcy�, to czy w razie niewykonania tego prawa przez dzier¿awcê Agen-
cja WRSP bêdzie mog³a skorzystaæ z pierwokupu przewidzianego w roz-
wa¿anym art. 29 ust. 4? Czy je¿eli zostanie ustalone, ¿e to Agencji WRSP
przys³uguje ustawowe prawo pierwokupu konkuruj¹ce z takim prawem
przys³uguj¹cymdzier¿awcy iAgencja go niewykona, to dzier¿awca bêdzie
móg³ wykonaæ swoje prawo?
Podobna sytuacja bêdzie zachodzi³a w przypadku, gdy nabywca nieru-

chomo�ci rolnej Zasobu WRSP wniesie j¹ jako wk³ad gruntowy do rolni-
czej spó³dzielni produkcyjnej, a nastêpnie bêdzie chcia³ sprzedaæ tenwk³ad
osobie nie bêd¹cej cz³onkiem tej samej spó³dzielni i decyzjê o sprzeda¿y
podejmie w ci¹gu piêciu lat liczonych od dnia nabycia nieruchomo�ci od
AgencjiWRSP.Wopisanym tu przypadkumamydo czynienia ze zbiegiem
uprawnienia Agencji WRSP, wynikaj¹cego z art. 29 ust. 4 ustawy z dnia
19 pa�dziernika 1991 r., z uprawnieniem rolniczej spó³dzielni produkcyj-
nej, które zosta³o okre�lone w przepisach § 1 i 2 art. 147 ustawy � Prawo
spó³dzielcze.
Aby udzieliæ odpowiedzi na powy¿sze pytania, nale¿y zastanowiæ siê

nad pierwszoplanowym zagadnieniem. Czy Agencja WRSP, wykonuj¹c
prawo pierwokupu, dzia³a na mocy ogólnego upowa¿nienia, czy te¿ wy-
konuje pewne uprawnienia o charakterze cywilnoprawnym przyznane jej
przez ustawê jako reprezentantowi interesów Skarbu Pañstwa? To drugie
rozwi¹zanie znajduje odbiciewprzepisachustawyz19pa�dziernika 1991 r.
Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e sytuacja Agencji jest w pewnym stopniu

uprzywilejowana w stosunku do pozycji uprawnionego do skorzystania z
prawa pierwokupu zastrze¿onegow drodze umownej (por. art. 599 § 2 k.c.
z art. 599 § 1 k.c.). Przedewszystkim prawo przys³uguj¹ceAgencjiWRSP
wynika z ustawy i jest przez ten akt normatywny ukszta³towane w sposób
sta³y, nie dopuszczaj¹cy ¿adnych zmian, co jest z kolei mo¿liwe przy
umownym zastrze¿eniu prawa pierwokupu. Je¿eli idzie o samo uprawnie-
nieAgencji WRSPprzewidziane w art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r., ogólnie
rzecz ujmuj¹c, ustawanie dajewyra�nejwskazówki, kiedyAgencjaWRSP
ma skorzystaæ ze swego prawa.
Z punktu widzenia prawa cywilnego uprawniony z mocy ustawy, po-

dobnie jak to ma miejsce przy umownym prawie pierwokupu, w ka¿dym
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wypadkumo¿e, lecz niemusi, wykonaæ swoje uprawnienie. Decyzjaw tej
sprawie jest zawsze pozostawiona wy³¹cznej woli uprawnionego83.
W doktrynie podkre�lono, i¿ �uk³ad norm w pewnym ich zespole nie

jest zwykle przypadkowy.Tworz¹ one zwi¹zek zmierzaj¹cy do umo¿liwie-
nia lub przynajmniej u³atwienia realizacji celu spo³ecznego i gospodarcze-
go danej instytucji prawnej. I dlatego te¿ dowolnewyrwanie i przypadkowe
³¹czenie norm, które wchodz¹ w sk³ad zespo³ów o ró¿norodnych celach
oraz o ró¿nych zadaniach,mo¿e byæ przyczyn¹ zniweczenia istotnego celu
normy, a tak¿e prowadziæ do wyników spo³ecznie niepo¿¹danych�84.
Z tej przyczyny nale¿y przepisy art. 29 ust. 4 ustawy z 1991 r. rozpa-

trywaæ ³¹cznie z innymi jej przepisami, aw szczególno�ci z unormowaniem
zawartym w art. 5 i 6 tej ustawy. Prawid³owa wyk³adnia rozwa¿anego tu
przepisu art. 29 ust. 4 powinna uwzglêdniaæ cel spo³eczno-gospodarczy
jego oraz pozosta³ych przepisów ustawy z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.
Nale¿ywiêc stwierdziæ, ¿euregulowaniawniej zawarte s¹wyrazempolityki
rolnej pañstwa, której g³ównym zamierzeniem jest restrukturyzacja pañ-
stwowego sektora rolnego, w szczególno�ci poprzez prywatyzacjê oraz
stworzenie warunków sprzyjaj¹cych wykorzystaniu u¿ytków rolnych, po-
prawieniu gospodarowania ziemi¹ i zwiêkszenia inwestycji w gospodar-
stwach rolnych. Uwzglêdniaj¹c powy¿sze cele, nale¿y doj�æ do wniosku,
¿e wol¹ ustawodawcy by³o zapewnienie nale¿ytego zagospodarowania
nieruchomo�ci, o którychmowawart. 1 i 2 ustawy z1991 r.Takie podej�cie
uzasadnia³oby wniosek, ¿e w razie zbiegu ustawowych praw pierwokupu,
pierwszeñstwa w jego wykonaniu nie nale¿y przyznawaæAgencji WRSP.
Lecz brak podstaw do stwierdzenia, ¿e przy takim zbiegu prawo pierwo-
kupu przyznane Agencji WRSP wygasa.
Gdyby za� uznaæ, ¿ewprzypadku niewykonania prawapierwokupu np.

przez dzier¿awcê, Agencja mo¿e realizowaæ swoje prawo pierwokupu, to
by³oby to powa¿ne ograniczenie dla sprzedaj¹cego nieruchomo�æ roln¹,
przede wszystkim w czasie. Nabywca równie¿ móg³by nie byæ zaintere-
sowany d³ugim oczekiwaniem na zawarcie umowy rzeczowej.

83 Tak E. £ ê t o w s k a, J. £ ê t o w s k i, Wykonanie prawa pierwokupu nieruchomo-
�ci..., s. 250.

84 Zob. A. O h a n o w i c z, Zbieg norm w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1963,
s. 35.
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Mo¿na rozwi¹zaæ ten problem równie¿ w sposób nastêpuj¹cy: O tre�ci
warunkowej umowy sprzeda¿y zostanie powiadomiona zarówno Agencja
WRSP, jak i inna osoba, której prawo pierwokupu zbiega siê z prawem
Agencji.W tej sytuacjimo¿na chyba zaproponowaæ odpowiednie stosowa-
nie przepisu art. 602 § 2 k.c.: �Je¿eli jest kilku uprawnionych, a niektórzy
z nich nie wykonuj¹ prawa pierwokupu, pozostali mog¹ wykonaæ je w
ca³o�ci�.
¯a³owaæ nale¿y, ¿e ustawodawca nie wprowadzi³ uregulowania, które

okre�la³oby np. pierwszeñstwo w razie zbiegu tego rodzaju praw b¹d� na
mocy którego jedno z tych praw wygasa³oby85. Stabilizowa³oby ono sytu-
acjê prawn¹ wszystkich zainteresowanych.

85 Tak jak to uczyni³ w przepisach art. 138 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo�cia-
mi z 1997 r.


