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Pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym — na podstawie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa

I. Wstep

Ustawa z dnia 6 maja 1999 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
(Dz.U. Nr 49, poz. 484) wprowadzila nowe rozwiazania prawne w zakre-
sie gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Niektore
z tych rozwiazan nawiazuja do zblizonych rozwiazan zawartych w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115,
poz. 741), stanowiac tym samym probe stworzenia w miare jednolitego
modelu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Proba ta
powiodla si¢ tylko czesciowo, albowiem wprowadzone rozwigzania do
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, mimo
ze wzorowane na analogicznych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
zawierajg wiele odrebnosci i niejasnosci, powodujac tym samym wiele wat-
pliwosci interpretacyjnych.

Do istotnych zmian wprowadzonych wymieniona wyzej ustawa naleza
przepisy regulujace sprzedaz i nabywanie nieruchomosci wchodzacych w
sktad Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa. Przede wszystkim zmie-
niono zasady, w oparciu o ktdre nastgpuje ustalenie osoby mogacej naby¢
nieruchomos¢ przeznaczong na sprzedaz. Warto przypomnie¢, ze do nowe-
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lizacji ustawy sprzedaz nieruchomosci nastgpowata z uwzglednieniem prawa
pierwokupu, stosownie do przepisoéw kodeksu cywilnego, oraz z uwzgled-
nieniem prawa pierwszenstwa spotdzielni produkcji rolnej do uzytkowa-
nych przez nia nieruchomosci rolnych przed dniem 31 grudnia 1993 r.
Nieruchomosci, ktore nie zostaty zbyte zgodnie z wskazana wyzej zasada,
badz co do ktorych nie mialo zastosowania prawo pierwokupu, podlegaty
sprzedazy w trybie publicznego przetargu ustnego (licytacja), a w przypad-
kach uzasadnionych wzgledami gospodarczymi mozna bylo ustali¢ osobe
nabywcy na podstawie przetargu ofert pisemnych (konkurs ofert). Na tle
tego rozwiazania fatwo dostrzec szczeg6lna pozycje osob, ktdrym przystu-
giwato prawo pierwokupu stosownie do przepiséw kodeksu cywilnego, czyli
dzierzawcow nieruchomosci rolnych i wspdtwiaseicieli nieruchomosci
rolnych. A zatem sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa wchodzacych
w sklad Zasobu prowadzona byta z zachowaniem prawa pierwokupu dzier-
zawcOw 1 wspotwlascicieli. Poza osobami uprawnionymi do nabycia nie-
ruchomosci z tytutu prawa pierwokupu, szczegdlng pozycj¢ w postaci prawa
pierwszenstwa posiadaty spotdzielnie produkcji rolnej. Powyzsze zasady
zostaly w sposob zasadniczy zmienione.

II. Pierwszenstwo nabycia nieruchomosci w trybie bezprze-
targowym

1. Uwagi ogolne

Zgodnie z obecnym brzmieniem art. 29 ust. 1 ustawy, pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci, po cenie ustalonej w sposob okreslony w usta-
wie, przystuguje:

1) bytemu wiascicielowi zbywanej nieruchomosci lub jego spadkobier-
com, jezeli nieruchomos$¢ zostata przejeta na rzecz Skarbu Panstwa przed
dniem 1 stycznia 1992 r. (z tym Ze przepis ten nie ma zastosowania do
nieruchomosci przejetych na podstawie przepisow, o ktorych mowa w ust.
la),

2) spotdzielni produkcji rolnej wladajacej faktycznie zbywana nieru-
chomoscia, ktorej uzytkowanie ustanowione na rzecz tej spotdzielni wyga-
sto na podstawie art. 16 ust. 2 z dniem 31 grudnia 1993 r.,

3) dzierzawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwala fak-
tycznie przez okres co najmniej trzech lat.
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Nieruchomosci, ktdre nie zostaly sprzedane na wyzej okreslonych za-
sadach albo do ktorych przepisy te nie maja zastosowania, podlegaja sprze-
dazy w trybie publicznego przetargu ofert pisemnych. Zasada pierwszen-
stwa, jaka przyjal ustawodawca, pozwala juz na poczatku rozwazan na
sformutowanie pewnych ogolnych uwag. Po pierwsze, ustawodawca roz-
szerzyt krag podmiotdw, ktére moga skorzystac z pierwszenstwa, w szcze-
golnosci poprzez wlaczenie bylych wiascicieli zbywanej nieruchomosci i
ich spadkobiercow. Przepis ten, podobnie jak w ustawie o gospodarce
nieruchomog$ciami, petni funkcje zblizona do funkcji reprywatyzacyjnej. Po
drugie, ustawodawca, stwarzajac okreslonym podmiotom uprzywilejowana
pozycje w zakresie mozliwos$ci nabycia nieruchomosci, postuguje si¢ kon-
strukcja pierwszenstwa, jednak pierwszenstwo to nie jest prawem pierwo-
kupu. Po trzecie, pozycja prawna dzierzawcow zbywanej nieruchomosci
rolnej Skarbu Panstwa zostata wyraznie ostabiona. Z jednej strony zostali
pozbawieni prawa pierwokupu, z drugiej zas pierwszenstwo, ktore posia-
daja, sytuuje ich w ostatniej kolejnosci sposrod osob uprawnionych z tytulu
pierwszenstwa. A po czwarte, ustawodawca wylaczyl stosowanie prawa
pierwokupu tylko w stosunku do dzierzawcdw, tym samym wspdtwlasci-
cielom nieruchomosci rolnej nadal przystuguje prawo pierwokupu. Takie
nieracjonalne rozwiazanie spowodowato, ze w praktyce moze powstaé
konkurencja uprawnien z tytulu pierwszenstwa i z tytutu prawa pierwokupu
wspotwlasciciela, a takiej sytuacji ustawodawca w ogodle nie przewidziat.

Przystepujac do blizszej analizy przepisow dotyczacych pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci Skarbu Panstwa, nalezy najpierw sprecyzowac
zakres pojgcia ,,nabycie”, a tym samym okresli¢ zakres stosowania zasady
pierwszenstwa. Ustawodawca, wprowadzajac zasadg pierwszenstwa, po-
stuguje si¢ sformutowaniem ,,nabycie nieruchomosci”, ,,zbywana nierucho-
mos¢”, co moze sugerowac, ze uprawnionym podmiotom przyshuguje pierw-
szenstwo w kazdym przypadku zbycia nieruchomosci Skarbu Panstwa.
Jednak fakt zamieszczenia przepisu regulujacego zasade pierwszenstwa w
rozdziale dotyczacym sprzedazy nieruchomosci, a takze dalsze przepisy
zwiazane z ta zasada wskazuja, ze pierwszenstwo w nabyciu nieruchomo-
Sci przystuguje tylko w przypadku sprzedazy nieruchomosci. W przypadku
zbycia nieruchomosci Skarbu Panstwa w innej formie prawnej niz sprzedaz
zasada pierwszenstwa nie ma zastosowania. O przeznaczeniu do sprzedazy
nieruchomosci, do nabycia ktorej przystuguje pierwszenstwo uprawnionym
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osobom, Agencja zawiadamia na pi$mie t¢ osobg, podajac ceng nierucho-
mosci oraz termin ztozenia wniosku o nabycie na warunkach podanych w
zawiadomieniu. Z tym Ze termin nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia
otrzymania zawiadomienia. Osoby uprawnione korzystaja z pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci, jezeli ztoza o$wiadczenie, ze wyrazaja zgode na
jej nabycie po cenie okreslonej w zawiadomieniu. Dorgczanie zawiadomien
odbywa si¢ wedhug przepisow k.p.a.

2. Pierwszenstwo przyslugujace bylemu wiascicielowi lub jego
spadkobiercom

a) Zakres podmiotowy

Pierwsza kategoria podmiotow, ktore moga skorzystac z zasady pierw-
szenstwa w przypadku sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa, sg byli
wiasciciele Iub ich spadkobiercy, jezeli nieruchomo$¢ zostata przejeta na
rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 1 stycznia 1992 r., czyli przed dniem
wejscia w zycie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Przyznanie bytym wiascicie-
lom lub ich spadkobiercom pierwszenstwa w nabyciu sprzedawanej nieru-
chomosci Skarbu Panstwa, i to pierwszenstwa, ktore w przypadku zbiegu
uprawnien stosuje si¢ w pierwszej kolejnosci, wskazuje, ze przyjeta regu-
lacja— wobec braku ustawy reprywatyzacyjnej — przynajmniej w pewnym
zakresie spehia funkcje reprywatyzacyjne. Tym bardziej ze na gruncie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami byty wiasciciel lub jego nastgpca prawny
mogt juz wczesniej skorzystaé z zasady pierwszenstwa w nabyciu nieru-
chomosci w przypadku sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa. Agencja
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, przeznaczajac do sprzedazy nierucho-
mos$¢, do ktdrej nabycia przystuguje bylemu wiascicielowi lub jego spad-
kobiercom pierwszenstwo, zobowiazana jest zawiadomic na pismie t¢ osobg,
podajac ceng nieruchomosci oraz termin zlozenia wniosku o nabycie.
Wykonanie tego obowiazku przez Agencje nie nastrecza problemu, gdy
byly wiasciciel lub jego spadkobiercy sa znani oraz znany jest ich adres,
problem powstaje wowczas, gdy brak jest adresu 0s6b uprawnionych badz
informacji, kto jest spadkobierca po bylym wilascicielu. Wowczas pojawia
si¢ pytanie, czy i jakie kroki ma podja¢ Agencja, aby wykona¢ wynikajacy
z ustawy obowiazek zawiadomienia bytego wiasciciela lub jego spadko-
biercow o przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy. Majac na uwadze
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powyzszy obowiazek, ktory spoczywa na Agencji, a takze fakt, iz ustawo-
dawca nie uregulowat sposobu i zakresu jego realizacji, wskazéwek do
rozwiazania powyzszego problemu zaczgto poszukiwaé¢ w analogicznych
rozwiazaniach w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Jednak wzoro-
wanie si¢ na rozwiazaniach zawartych w tej ustawie okazato si¢ zabiegiem
krotkotrwatym, albowiem ustawa z dnia 7 stycznia 2000 1. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. Nr 6, poz. 70) zmieniono regulacjg
dotyczaca pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci w trybie bezprzetargo-
wym przez bylego wiadciciela. Regulujac w pierwotnej wersji art. 34 ust.
1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci, ktore przystuguje poprzedniemu wiascicielowi zbywane;j
nieruchomosci lub jego nastgpcom prawnym, ustawodawca wprowadzit
dodatkowy warunek, jezeli ,,jego adres jest znany”. A zatem w sytuacji, gdy
nie byl znany adres bylego wtasciciela lub jego nastgpcy prawnego, nie
powstawat obowiazek zawiadomienia ich o przeznaczeniu nieruchomosci
do sprzedazy. O tym, czy adres osoby uprawnionej byt znany, czy nie,
decydowato kryterium obiektywne, jakim byt fakt posiadania adresu przez
Centralne Biuro Adresowe, a nie tylko fakt, ze organ, ktory podjat zamiar
sprzedazy nieruchomosci, nie posiadal adresu osoby uprawnionej z tytutu
pierwszenstwa'. Natomiast regulujac pierwszenstwo bylego wlasciciela lub
jego spadkobiercy na gruncie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa, ustawodawca w ustawie nie wprowadzil analo-
gicznego dodatkowego warunku: ,jezeli adres ich jest znany”. Stad tez
pojawito si¢ zasadnicze pytanie, czy w sytuacji gdy adres osoby uprawnio-
nej nie jest znany, Agencja Whasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa jest zwol-
niona z obowiazku zawiadomienia o sprzedazy nieruchomosci, czy tez winna
wystapi¢ do sadu o wyznaczenie przedstawiciela dla osoby nieobecnej, a
nastgpnie zawiadomié przedstawiciela. Za takim rozwiazaniem moze prze-
mawia¢ brzmienie przepisu art. 29 ust. 1 pkt 2 ustawy, tzn. przyznanie
pierwszenstwa bytemu wilascicielowi lub jego spadkobiercom bez zadnych
dodatkowych warunkéw dotyczacych adresu osob uprawnionych, jednak
wyktadnia celowosciowa tego przepisu prowadzi do odmiennego wniosku
i sktania do przyjecia rozwiazania, ze jezeli adres 0s6b uprawnionych jest

! Tak tez M. Wo lanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, War-
szawa 1998, s. 161.
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nieznany, Agencja zwolniona jest z obowiazku wystepowania do sadu o
wyznaczenie przedstawiciela dla osoby nieobecnej. Za takim rozwiagza-
niem przemawia funkcja, jaka ma pehié przepis o pierwszenstwie byltego
wiasciciela w nabyciu nieruchomosci, ktora jest funkcja reprywatyzacyjna,
a ktorej nie mozna zrealizowac, jezeli miejsce pobytu osoby uprawnione;j
jestnieznane; ponadto osoba uprawniona z tytutu pierwszenstwa moze naby¢
nieruchomos¢, ale jest to nabycie odplatne. Stad tez trudno wyobrazi¢ sobie
taka sytuacje, aby przedstawiciel osoby nieobecnej skorzystat w jej imieniu
i na jej rzecz z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, a co si¢ z tym
aczy, uregulowat wymagana ceng. Dlatego tez podnoszono, ze pierwszen-
stwo przyznane bytemu wilascicielowi lub jego spadkobiercom prawnym
winno by¢ dodatkowo dookreslone — tak jak w ustawie o gospodarce nie-
ruchomos$ciami — jezeli adres ich jest znany. Brak takiego dookreslenia w
ustawie spowodowal, ze w rozporzadzeniu Ministra Skarbu Panstwa z dnia
14 pazdziernika 1999 r. zamieszczono zapis, iz Agencja zawiadamia na
pismie bylego wiasciciela, jezeli jego adres jest znany>. W wypadku gdy
nie jest znany adres bylego wilasciciela, zawiadomienie, o ktorym mowa
wyzej, stanowi wykaz nieruchomosci sporzadzony i ogloszony stosowanie
do wymogdw ustawy, zawierajacy dodatkowo ceng i inne warunki nabycia
tej nieruchomosci oraz termin zlozenia o§wiadczenia przez bylego wlasci-
ciela o przyjeciu tych warunkow?. Takie dookreslenie w rozporzadzeniu
niewatpliwie precyzuje i ulatwia funkcjonowanie zasady pierwszenstwa,
aczkolwiek przepisy te w swym redakcyjnym ujeciu dotycza wiasciciela,
aprzeciez winny by¢ tak sformutowane, aby nie byto watpliwosci, iz dotycza
zard6wno byltego wiasciciela, jak i jego spadkobiercow. Nowelizacja ustawy
z dnia 7 stycznia 2000 r. 0 gospodarce nieruchomosciami w istotny sposob
zmienita regulacj¢ dotyczaca prawa pierwszenstwa bytego wiasciciela. W
aktualnym brzmieniu art. 34 ust. 1 pkt 1 ustawy pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym przystuguje poprzedniemu wia-
Scicielowi albo jego spadkobiercy, jezeli ztozy wniosek o nabycie nierucho-
mosci przed uptywem terminu okre§lonego w wykazie nieruchomosci prze-

2 Rozporzadzenie Ministra Skarbu Pafistwa z dnia 14 pazdziernika 1999 r. w sprawie
okreslenia szczegdtowego trybu sprzedazy nieruchomosci i ich czgsci sktadowych, warun-
kow rozktadania ceny sprzedazy na raty, stawek szacunkowych gruntow oraz trybu prze-
prowadzania przetargdw na dzierzawe (Dz.U. Nr 90, poz. 1013).

3 Rozporzadzenie Ministra Skarbu Pafistwa, op. cit., § 4.
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znaczonych do sprzedazy, z tym ze termin ztozenia wniosku nie moze by¢
krotszy niz 6 tygodni, liczac od dnia wywieszenia wykazu. Wykaz nieru-
chomosci przeznaczonych do sprzedazy podaje si¢ do publicznej wiadomo-
Sci przez ogloszenie w prasie lokalnej albo w inny sposéb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci®. Dostrzegamy zatem zasadnicza zmiane
stanu prawnego: po pierwsze, osoba uprawniong z tytulu pierwszenstwa
jest poprzedni wilasciciel Iub jego spadkobiercy, a nie nastgpcy prawni; po
drugie, zmiany nastapity co do sposobu i formy zawiadamiania osoby
uprawnionej. Ustawodawca zrezygnowat z obowiazku indywidualnego
zawiadamiania os6b uprawnionych, a tym samym koniecznosci ustalania
tych osob i ich adresow, na rzecz rozwiazania, ktore jest prostsze w sto-
sowaniu dla organu prowadzacego sprzedaz nieruchomosci, jednak wobec
0s0b uprawnionych moze prowadzi¢ do ograniczenia ich uprawnien z tytutu
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, przede wszystkim z powodu braku
informacji o zamiarze sprzedazy nieruchomosci. W efekcie forma i sposob
zawiadomienia uprawnionej osoby o przystugujacym jej pierwszenstwie w
nabyciu nieruchomosci jest roznie uregulowana w ustawie o gospodarowa-
niu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Na tle przepisoéw przyznajacych bytym wiascicielom
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci, zawartych zardbwno w ustawie o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, jak i w usta-
wie o gospodarce nieruchomos$ciami, pojawia si¢ pytanie, czy z uprawnie-
nia tego moga skorzysta¢ wszyscy byli wlasciciele bez wzgledu na oby-
watelstwo, jakie aktualnie posiadaja, czy tez mozliwo$¢ ta jest ograniczona
do obywateli polskich. Brak w wyzej wymienionych ustawach jakichkol-
wiek ograniczen czy wylaczen co do osoby bytego wiasciciela wskazuje,
ze pierwszefnstwo w nabyciu nieruchomosci formalnie nie jest ograniczone
do obywateli polskich. Jednak w stosunku do 0s6b uprawnionych z tytulu
pierwszenstwa, ktore nie posiadaja obywatelstwa polskiego, beda miaty
zastosowanie postanowienia ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdw (Dz.U. z 1996 1. Nr 54, poz. 245).
A zatem, aby naby¢ nieruchomos$¢ w wyniku realizacji pierwszenstwa,
cudzoziemiec musi uzyska¢ zgode Ministra Spraw Wewnetrznych, ktéra

4 Art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia
7 stycznia 2000 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. Nr 6, poz. 70).
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wydawana jest w formie decyzji administracyjnej, za zgoda Ministra Obrony
Narodowej, a w przypadku nieruchomosci rolnych rowniez za zgoda Ministra
Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej, chyba ze zachodzi jeden z wyjat-
kow okreslonych w art. 8 ustawy, zwalniajacy z obowiazku uzyskania zgody.
W praktyce oznacza to, ze osoba uprawniona z tytulu pierwszenstwa, a nie
bedaca obywatelem polskim ma szansg na skorzystanie z tego uprawnienia
tylko w przypadku, gdy rownoczesnie spetia jedna z przestanek z art. 8,
zwalniajacq z obowiazku uzyskania zgody na nabycie nieruchomosci.
Zwazywszy bowiem, ze Agencja, zawiadamiajac na pismie osobg upraw-
niona z tytulu pierwszenstwa, zobowigzana jest okre$li¢ termin zlozenia
wniosku o nabycie na warunkach podanych w zawiadomieniu, z tym ze
termin nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia,
w praktyce uzyskanie przez cudzoziemca w powyzszym terminie wyma-
ganej zgody na nabycie nieruchomo$ci moze by¢ niemozliwe, a w konse-
kwencji skorzystanie z pierwszenstwa.

Okreslajac zakres podmiotowy 0sob, ktorym przyshuguje pierwszen-
stwo w nabyciu nieruchomosci, ustawodawca okreslit go poczatkowo w
sposdb zroznicowany — w ustawie o gospodarce nieruchomosciami byt to
poprzedni wiasciciel lub nastepca prawny tego wiasciciela, a w ustawie o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa jest to byty
wiasciciel lub jego spadkobiercy. Rozwiazania te wyraznie wskazuja, ze
w przypadku pierwszenstwa uregulowanego w ustawie o gospodarce nie-
ruchomos$ciami zakres podmiotowy os6b mogacych skorzysta¢ z tego
uprawnienia byt szerszy. Przede wszystkim na gruncie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z pierwszenstwa, ktore przystugiwato bylym wiascicie-
lom, mogly skorzysta¢ zaré6wno osoby fizyczne, jak i prawne, stad tez
mowa o nastepcy prawnym wiasciciela, a nie spadkobiercy. Termin ,,na-
stepca prawny poprzedniego wiasciciela” wskazuje, ze ustawodawca miat
na uwadze nabycie pochodne, ktore okresla si¢ w terminologii prawniczej
jako sukcesje, chociaz termin ten w znaczeniu potocznym odpowiada tylko
jednej postaci nabycia pochodnego, a mianowicie nabyciu translatywnemu,
mocg ktorego dane prawo w catosci przechodzi z jednego podmiotu na
drugi®. Sukcesja moze by¢ albo sukcesja pod tytutem ogdlnym (sukcesja

SA.Wolter,J.Ignatowicz K. Stefaniuk, Prawo cywilne —zarys czesci ogol-
nej, Warszawa 1996, s. 133.
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uniwersalna), albo sukcesja pod tytulem szczegolnym (sukcesja singular-
na). Przy sukcesji uniwersalnej nabywca na skutek zaistniatego stanu fak-
tycznego wstepuje w 0got praw stanowiacych majatek poprzednika. Suk-
cesja uniwersalna jest instytucja wyjatkowa, dopuszczalng tylko w wy-
padkach przez ustawe wyraznie przewidzianych, np. wystepuje ona przy
dziedziczeniu, przy nabyciu spadku na podstawie umowy, przy taczeniu si¢
0s0b prawnych. Natomiast o nabyciu pod tytutem szczegdlnym méwi si¢
wtedy, gdy przedmiotem sukcesji jest jedno czy wigcej konkretnych praws®.
Uzycie przez ustawodawcg w pierwotnym brzmieniu art. 34 ust. 1 pkt 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami okre$lenia ,,nastgpca prawny po-
przedniego wiasciciela” wymagal tym samym pewnego dookreslenia. Zwa-
Zywszy, ze W powolanym przepisie byta wyraznie mowa o nastepcy praw-
nym wilasciciela, a nie o nastgpcy konkretnego prawa, nalezy wnioskowac,
ze przepis ten dotyczyt tylko nastgpstwa prawnego powstatego w drodze
sukcesji uniwersalnej’. Takie sformutowanie kregu oséb, ktore mogty sko-
rzysta¢ z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci oznaczato, ze upraw-
nionymi mogly by¢ zar6wno osoby fizyczne, jak i osoby prawne. Natomiast
pierwszenstwo wynikajace z ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa zostato ograniczone do bylego wiasciciela i jego
spadkobiercéw. To ograniczenie wskazuje, ze inne formy sukcesji uniwer-
salnej zostaly wytaczone. Na tle powyzszego przepisu nie ma watpliwosci,
iz osoba uprawniong z tytutu pierwszenstwa jest byty wiasciciel bedacy
osoba fizyczna lub jego spadkobiercy, ktérymi moga by¢ zardwno osoby
fizyczne, jak i osoby prawne. Natomiast pojawia si¢ watpliwos¢, czy upraw-
nienie z tytutu pierwszenstwa przystuguje bytemu wiascicielowi, ktory jest
osobg prawna. Watpliwos¢ wynika z samego sformutowania ,,bytemu wia-
Scicielowi lub jego spadkobiercom”, ktére moze by¢ interpretowane w
dwojaki sposob. Pierwszy sposob to przyjecie, iz bylym whascicielem moze
by¢ tylko osoba fizyczna, bo tylko osoba fizyczna posiada spadkobiercow,
drugi mozliwy sposob interpretacji sprowadza si¢ do przyjecia, iz bytym

*A.Wolter,J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit.,s. 135; Z.Radwanski,
Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 1996, s. 90.

7 Tak tez: M. Wolanin, op. cit, s. 160; E.Gniew ek, Obrot nieruchomosciami
skarbowymi i samorzqdowymi, Warszawa 1999, s. 185. Nabycie w drodze sukcesji singu-
larnej dopuszcza M. Krassowska, [w:] J.Szachutowicz, M.Krassowska,
A.Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami, przepisy, komentarz, Warszawa
1999, s. 117.
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wiascicielem moze by¢ zardwno osoba fizyczna, jak i osoba prawna, z tym
ze w przypadku gdy bytym wlascicielem jest osoba prawna — nastepey tego
wiasciciela sa wylaczeni. Jednoznaczne rozstrzygnigcie powyzszej kwestii
w oparciu o aktualny stan prawny jest w praktyce niemozliwe, jednak sposob
uregulowania kregu podmiotdéw uprawnionych przemawia raczej za pogla-
dem, iz ustawodawca, wprowadzajac pierwszenstwo w nabyciu nierucho-
mosci przez bytych wiascicieli, mial na uwadze tylko osoby fizyczne. Takie
odmienne uregulowanie zakresu podmiotowego bylych wlascicieli, ktorym
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci w ustawie o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, w stosunku do re-
gulacji zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nie znajdowato
zadnego racjonalnego uzasadnienia. Stad tez, nowelizujac ustawe o gospo-
darce nieruchomos$ciami, ustawodawca zmienit zakres podmiotowy 0sob
uprawnionych z tytutu pierwszenstwa, przyjmujac, ze jest to poprzedni
wiasciciel lub jego spadkobierca. Z pierwszenstwem w nabyciu nierucho-
mosci w trybie bezprzetargowym, jakie przystuguje bylemu wiascicielowi
lub jego spadkobiercom, taczy si¢ jeszcze jeden problem, ktéry wymaga
zasygnalizowania. Mianowicie pojawia si¢ pytanie, jak wyglada mozli-
wos$¢ skorzystania z pierwszenstwa w przypadku, gdy nieruchomos¢ byta
przedmiotem wspotwlasnosci, czy pierwszenstwo tym samym ma charakter
podzielny i1 kazdemu ze wspdtwlascicieli przystuguje pierwszenstwo w
granicach udziatu, jaki posiadat we wspdtwlasnosci nieruchomosci, czy tez
charakter pierwszenstwa jest niepodzielny i moze by¢ zrealizowane tylko
facznie przez wszystkich wspotwlascicieli w stosunku do catej nierucho-
mosci, a nie jej utamkowych czgéci. Analogiczne pytanie nasuwa si¢ w
przypadku, gdy pierwszenstwo przystuguje spadkobiercom bytego witasci-
ciela. Przedmiotowe zagadnienie, mimo Ze nie nowe, bo przeciez problem
ten pojawil si¢ wraz z wprowadzeniem prawa pierwszefnstwa w ustawie o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, nie byto dotychczas
rozwazane w literaturze, rowniez w orzecznictwie nie znalazto szerszego
odzwierciedlenia. Stad tez wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z
dnia 7 listopada 1989 1.8, ktory zapadt na gruncie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, a w ktorym przyjeto, iz pierw-
szenstwo ma charakter niepodzielny i przystuguje facznie wszystkim wspot-

8 Wyrok NSA z dnia 07.11.1989 r. I SA 401/89, ONSA 1989, nr 1, poz. 58.
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wilascicielom, lecz nie ma przeszkdd, aby wspotwlasciciele zrzekli sig tego
uprawnienia na rzecz jednego z nich, zastuguje na szczegdlna uwagg. Za
takim tez rozwigzaniem nalezatoby si¢ opowiedzie¢ co do pierwszenstwa
bytych wspdtwiascicieli w nabyciu nieruchomosci uregulowanym w art. 29
ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa. Tylko taczne wykonanie prawa pierwszenstwa w stosunku do
calej nieruchomosci zapewni racjonalna mozliwo$¢ jej wykorzystania, w
przeciwnym razie nieruchomos¢ stawalaby si¢ przedmiotem wspotwiasno-
$ci ze Skarbem Panstwa.

b) Zakres przedmiotowy

Kolejna — obok zakresu podmiotowego —niezwykle istotna kwestig dla
okreslenia obszaru stosowania uprawnien z tytulu pierwszenstwa bylego
wiasciciela jest okreslenie przedmiotowego zakresu stosowania tej regula-
cji. Ustawodawca zakreslit go w nastgpujacych stowach: ,,jezeli nierucho-
mos¢ zostata przejgta na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 1 stycznia
1992 1.”. Dzien 1 stycznia 1992 r. to data wejScia w Zycie ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, natomiast istota
regulacji sprowadza si¢ do interpretacji terminu ,,przejecie nieruchomosci”.
A zatem, czy kazdy przypadek nabycia nieruchomosci przez Skarb Pan-
stwa bedzie miescit si¢ w terminie ,,przejecie”. Do nabycia nieruchomosci
przez Skarb Panstwa mogto dojs¢ w wyniku ré6znorodnych zdarzen, takich,
ktore byly zgodne z wola bytego wiasciciela, oraz takich, ktore byty nie-
zalezne, a nawet niezgodne z wola 1 dzialaniami bylego wilasciciela. Na-
bycie nieruchomosci przez Skarb Panstwa mogto nastapi¢ w formie decyzji
administracyjnej, orzeczenia sadowego, umowy cywilnoprawnej. Dlatego
tez koniecznym staje si¢ blizsze okre§lenie terminu ,,nieruchomos¢ przejgta
na rzecz Skarbu Panstwa”, bo zakres tego terminu bedzie bezposrednio
oddziatywat na zakres stosowania pierwszenstwa. Przedmiotowa ustawa
nie zawiera w tej materii zadnych postanowien, ktore moglyby powyzsza
kwesti¢ przyblizy¢, wyjasni¢. Przed podjeciem proby sprecyzowania tego
terminu warto si¢ggna¢ do pierwszenstwa w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami, ktorego zakres przedmiotowy zostat podobnie ujety, a mianowi-
cie dotyczy nieruchomosci, ktore zostaty przejete przed dniem 5 grudnia
1990 r. Data ta zostata wyznaczona w przepisach ustawy z dnia 29 wrze-
$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci jako termin przeksztatcenia z mocy prawa dotychczasowego
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zarzadu gruntami panstwowymi i komunalnymi w prawo uzytkowania
wieczystego; potocznie okresla si¢ to jako uwlaszczenie panstwowych i
komunalnych os6b prawnych. A zatem w obu ustawach, regulujac pierw-
szenstwo na rzecz bytego wihasciciela, ustawodawca postuzyt si¢ terminem
,hieruchomo$¢ przejeta”, ale w zadnej z nich nie okreélit tego terminu.
Jedynie w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami, definiujac pojgcie ,,po-
przedniego wiasciciela™ jako osoby, ktora zostata pozbawiona prawa wia-
snosci nieruchomosci wskutek jej wywlaszczenia albo przejecia na rzecz
Skarbu Panstwa lub gminy na podstawie innych tytutéw, mamy posrednio
nawigzanie do zakresu terminu ,,nieruchomos$¢ przejeta”. Jednak definicja
taniewiele wnosi w kwestii interpretacji terminu ,,nieruchomos$¢ przejeta”,
podejmowanego dla potrzeb okreslenia zakresu przedmiotowego pierw-
szenstwa. M.Wolanin'® prezentuje stuszne stanowisko, iz te przypadki, w
ktorych bylego wiasciciela pozbawiono prawa wiasnoSci nieruchomosci
droga przymusu administracyjnego, jakim jest wywlaszczenie, beda objgte
terminem ,,nieruchomos$¢ przejeta”, a tym samym byly wiasciciel bedzie
mogt skorzystac z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci. Takie tez sta-
nowisko zdaje si¢ prezentowa¢ G. Bieniek'!, a takze J. Frelich'?. J. Frelich
szczegoOlng uwage zwraca na stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego, kto-
ry uchwala z dnia 18 czerwca 1996 r."* dokonat powszechnie obowiazu-
jacej wyktadni pojecia ,,przejecie nieruchomosci”, ktdre wystgpowato w
owczesnej regulacji zasady pierwszenstwa, zawartej w art. 23 ust. 4 ustawy
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci', a obecnie iden-

° Art. 4 pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomog$ciami, Dz.U.
Nr 115, poz. 741.

" M.Wolanin, op. cit, komentarz 1998, s. 160.

"G.Bieniek,[w:]G.Bieniek,A.Hopfer,Z.Marmaj, EMzyk R.*1r6-
bek, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Warszawa-Zielona Gora
1998, s. 153.

12J.Frelich, Zasada pierwszenstwa wyrazona w art.43 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w swietle uchwaty nr W 19/95 Trybunatu Konstytucyjnego, Rejent 1998,
nr 10, s. 88.

13 Uchwata Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 czerwca 1996 r. w sprawie W 19/95,
opublikowana w: Dz.U. z 1996 r. Nr 91, poz. 441.

14 Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jednolity: Dz.U. z 1990 r. Nr 30,
poz. 127 z pézn. zm.).
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tycznym okresleniem postuzyt si¢ ustawodawca, regulujac aktualng zasade
pierwszenstwa. Trybunat Konstytucyjny przyjat, iz pojecie ,,przejecie na
rzecz Skarbu Panstwa” nie jest jednoznaczna konstrukcja prawna i obej-
muje rézne zdarzenia prawne. Nieruchomosci przejete na rzecz Skarbu
Panstwa obejmuja grunty, ktére przechodzity z mocy samego prawa, na
podstawie orzeczen sadowych, aktow administracyjnych lub zdarzen cy-
wilnoprawnych. Zdaniem J. Frelicha, poglad Trybunalu Konstytucyjnego
zachowal swa aktualno$¢ na tle obecnego stanu prawnego, stad tez upraw-
nienie poprzedniego wiasciciela do skorzystania z zasady pierwszenstwa
w zasadzie nie jest zalezne od tego, w jaki sposob wiasno$¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci przeszta na rzecz Skarbu Panstwa'’. Prezentowany jest
réwniez poglad przeciwny, zdaniem jego autorow: S. Kolanowskiego i
A. Kolarskiego', ,,przejecie nieruchomosci”, o ktérym mowa w przepisie
dotyczacym pierwszenstwa, nie moze obejmowaé wywlaszczenia, albo-
wiem nastgpstwem niezagospodarowania wywlaszczonej nieruchomosci na
cele, dla ktorych dokonano wywlaszczenia, jest zwrot nieruchomosci po-
przedniemu wiascicielowi!”. Konkludujac, autorzy stwierdzaja, ze omawia-
ny zwrot pojeciowy moze odnosi¢ si¢ do nieruchomosci zawtaszczonych
przez Skarb Panstwa w latach powojennych, w trybie rozstrzygnie¢ admi-
nistracyjnych, stosowanych na podstawie specjalnie wydanych w tym celu
aktow normatywnych'®,

Jak wynika z przedstawionych pogladow, brak w literaturze jednoznacz-
nego stanowiska co do zakresu przedmiotowego pojecia ,,przejecie nieru-
chomosci”, a tym samym mozliwosci skorzystania z zasady pierwszenstwa
przez bytego wlasciciela. Szczegolnie przypadek bytego wiasciciela, ktory
zostal pozbawiony wiasnosci nieruchomosci na podstawie decyzji wywtasz-
czeniowej, jest przedmiotem odmiennych rozstrzygnig¢. Stad tez warto
jeszcze raz spojrze¢ na omawiane zagadnienie 1 zaproponowaé stosowne
rozwiazanie. Uzycie przez ustawodawce terminu ,,nieruchomosci przejgte

5J).Frelich, op. cit., s. 87.

1S, Kolanowski, A.Kolarski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ko-
mentarz, Warszawa 1998, s. 73.

17 Taki poglad na tle art. 23 ust. 3 ustawy o gospodarce gruntami w wywlaszczaniu
nieruchomosci prezentowat E. Drozd, [w:] E.Drozd,Z. Truszkiewicz, Ustawa o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 1995, s. 131.

8S.Kolanowski, A.Kolarski, op. cit., s. 73.
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na rzecz Skarbu Panstwa”, a nie nieruchomoéci nabyte, wskazuje, ze w
pojeciu ,,przejecie’” nie mieszcza si¢ przypadki nabycia o charakterze cy-
wilnoprawnym. Natomiast w stosunku do bytych wiascicieli, ktorzy zostali
pozbawieni wiasnosci na podstawie decyzji wywlaszczeniowej — w zalez-
nosci od konkretnego stanu faktycznego —moze znalez¢ zastosowanie zasada
zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub zasada pierwszenstwa w naby-
ciu nieruchomosci. Faktem jest, iz rozne sa przestanki, jak réwniez cha-
rakter uprawnien wynikajacych z obu tych rozwiazan. Niewatpliwie moz-
liwos¢ zadania przez poprzedniego wiasciciela zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci, jezeli stala si¢ zbgdna na cel okreslony w decyzji o wy-
wlaszczeniu lub w razie powzigcia zamiaru uzycia wywlaszczonej nieru-
chomosci na cel inny niz okre§lony w decyzji o wywlaszczeniu, daje bytym
wiascicielom szczegodlne uprawnienia w zakresie mozliwosci odzyskania
wiasnosci nieruchomoéci. Jedyna bowiem przestanka, od spelnienia ktorej
uzalezniona jest mozliwo$¢ skorzystania z tego uprawnienia, jest ustalenie,
ze nieruchomo$¢ stala si¢ zbgdna na cel okreslony w decyzji o wywlasz-
czeniu; skorzystanie z tego uprawnienia jest niezalezne od przeznaczenia
nieruchomosci do sprzedazy. Jednak z zadaniem zwrotu wywlaszczonej
nieruchomosci tacza sig okreslone obowiazki, przede wszystkim koniecz-
nos¢ zwrotu wyptaconego zwaloryzowanego odszkodowania lub obowia-
zek zwrotu nieruchomos$ci zamiennej, jezeli byla przyznana w ramach
odszkodowania. Ponadto nieruchomos$¢ wywlaszczona, lecz zbedna na cel
wywlaszczenia, moze by¢ uzyta na inny cel tylko wowczas, gdy poprzedni
wiasciciel lub jego nastgpca prawny nie ztoza wniosku o zwrot tej nieru-
chomos$ci w terminie 3 miesigcy od dnia otrzymania zawiadomienia o
mozliwosci zwrotu. Po uptywie tego terminu uprawnienie do zwrotu nie-
ruchomos$ci wygasa. W pewnych przypadkach wykonanie powyzszych
obowiazk6éw moze by¢ niemozliwe, np. gdy nieruchomo$¢ zamienna zosta-
Ta wczesdniej zbyta, albo zwazywszy na sposob jej wykorzystania, poczy-
nione inwestycje, np. dla potrzeb mieszkaniowych, wilasciciel nie jest za-
interesowany zwrotem tej nieruchomosci. Wreszcie moze si¢ zdarzy¢, ze
wniosek o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci nie zostanie ztozony w
terminie — szczegolnie gdy uprawnionymi do jego ztozenia byliby nastgpcy
prawni wlasciciela — co spowoduje wygasnigcie uprawnienia. Rozne stany
faktyczne, ktore moga mie¢ miejsce na tle powyzszych przepisow, wska-
zuja, ze w praktyce mozliwos¢ skorzystania ze zwrotu wywtaszczonej nie-
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ruchomosci moze by¢ niemozliwa. Dlatego tez racjonalnym jest rozwigza-
nie, aby taki podmiot mogt skorzystac z zasady pierwszenstwa, w nabyciu
nieruchomosci w przypadku jej sprzedazy. Za takim rozwiazaniem prze-
mawia zaréwno wykladnia jezykowa przepiséw dotyczacych zasady pierw-
szenstwa, jak 1 wyktadnia celowosciowa. Wskazane wyzej watpliwosci,
jakie istniaty na tle interpretacji pojecia ,,nieruchomo$¢ przejeta”, oraz po-
dejmowane proby wyktadni zostaty zakonczone w do$¢ nieoczekiwany spo-
sob, mianowicie Minister Skarbu Panstwa w rozporzadzeniu z dnia 14
pazdziernika 1999 r. okreslil, iz przez bylego wiasciciela nalezy rozumiec
osobg pozbawiona wiasnosci nieruchomosci przed dniem 1 stycznia 1992 1.,
,Jjezeli przejecie nieruchomosci przez Skarb Panstwa albo gming miato
charakter przymusowego odjecia wlasnos$ci, w szczegdlnosci gdy nastapito
to z mocy prawa, decyzji i aktoéw administracyjnych oraz zdarzen cywil-
noprawnych zagrozonych przymusem panstwowym, a takze spadkobier-
cOw tej osoby”. Generalnie z zakresem zdarzen objetych definicja ,,nieru-
chomos¢ przejeta” nalezy sig zgodzié, jest ona wlasciwie potwierdzeniem
wnioskow, do jakich dochodzono droga wyktadni. Niemniej nasuwaja si¢
réwniez uwagi o charakterze zasadniczym, przede wszystkim pojawia si¢
pytanie, czy zamieszczenie takiej definicji w rozporzadzeniu miesci si¢ w
zakresie delegacji ustawowej, ktora stanowi podstawe prawna jego wyda-
nia. Zdefiniowanie pojecia ,,nieruchomos¢ przejeta” ma bezposrednie zna-
czenie dla okreSlenia zakresu prawa pierwszenstwa, podczas gdy art. 32
ustawy stanowi delegacje ustawowa dla Ministra Skarbu Panstwa do wydania
rozporzadzenia, w ktorym okresli szczegolowy tryb sprzedazy nierucho-
mosci i ich czg$ci sktadowych. Ewidentnym przekroczeniem delegacji usta-
wowej, a takze samego zakresu ustawy w zakresie regulacji pierwszenstwa
byltego wiasciciela, jest przyjecie w rozporzadzeniu, iz nieruchomo$¢ mogta
by¢ przejeta przez Skarb Panstwa lub gming, podczas gdy w ustawie mowa
jest tylko o przejeciu nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa. Takie sfor-
mutowanie zostato chyba przeniesione z ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, ktorej zakres przedmiotowy jest inny niz ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

7 zakresem przedmiotowym regulacji prawnej pierwszenstwa, jakie
przyshuguje bytym wiascicielom, ktorych nieruchomo$¢ zostata przejgta na
rzecz Skarbu Panstwa, laczy si¢ nie tylko interpretacja i zakres terminu
»przejeta”, ale rOwniez samo pojecie nieruchomosci. Pierwszenstwo przy-
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stuguje bylemu wiascicielowi zbywanej nieruchomosci, a to wskazuje na
tozsamos$¢ nieruchomosci zbywanej i nieruchomosci utraconej przez bytego
wiasciciela. I tutaj pojawia sig szereg problemow, np. kwestia przeobrazen
nieruchomosci utraconej przez bytego wiasciciela w wyniku podziatu nie-
ruchomosci, czy tez zabudowanie nieruchomosci, ktora w chwili utraty
wiasnos$ci byla nie zabudowana. Dostrzegamy tu ro6znice iloSciowa, ktora
powoduje, Ze pojawia si¢ problem, czy tozsamo$¢ nieruchomosci zbywanej
iutraconej jest zachowana, a tym samym, czy bytemu wlascicielowi przy-
stuguje prawo pierwszenstwa. Powyzsze zagadnienie byto juz czesciowo
zglaszane w literaturze', a takze bylo przedmiotem uchwaty Trybunatu
Konstytucyjnego.

Trybunat Konstytucyjny w uchwale z dnia 18 czerwca 1996 r.%°, usta-
lajac powszechnie obowiazujaca wyktadni¢ Owczesnego art. 23 ust. 4 ustawy
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, w ktorym uregu-
lowana byta zasada pierwszenstwa na rzecz bytego wiasciciela, przyjat, iz
zasada pierwszenstwa dotyczy rowniez nieruchomosci, ktore zostaty zabu-
dowane lub ktorych czgsci sktadowe zostaty w inny sposob zmienione po
przejeciu od bytych wiasceicieli. Za analogicznym rozwiazaniem nalezy si¢
opowiedzie¢ na gruncie aktualnego stanu prawnego.

3. Pierwszenstwo przystugujace spoldzielni produkcji rolnej

Pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci przystuguje rowniez spotdzielni
produkcji rolnej, wladajacej faktycznie zbywana nieruchomoscia, do ktorej
uzytkowanie ustanowione na rzecz tej spoldzielni wygasto na podstawie
art. 16 ust. 2 ustawy z dniem 31 grudnia 1993 r. Wprowadzenie pierwszen-
stwa na rzecz spotdzielni produkeji rolnej, umozliwiajacego nabycie zby-
wanej nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, nastapito w wyniku no-
welizacji ustawy dokonanej w 1994 r. i do ostatniej nowelizacji ustawy
dokonanej w 1999 r. spétdzielnie produkcyjne byly jedynym podmiotem
uprawnionym z tytutu pierwszenstwa.

YE.Gniewek, op. cit, s. 185; G.Bieniek, [w:] Komentarz do ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, t. 1, s. 153-160; M. Wolanin, op. cit., s. 160-161.
2 Uchwata TK z dnia 18.06.1996 r. W 19/95, OTK 1996, nr 3, poz. 25.
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4. Pierwszenstwo przyslugujace dzierzawcom

Osobami uprawnionymi z tytutu pierwszenstwa sa rowniez dzierzawcy.
Pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci przyshuguje dzierzawcom zbywa-
nej nieruchomosci, ,,jezeli dzierzawa trwata faktycznie przez okres co
najmniej trzech lat”. To okreslenie wskazuje, ze nie wszyscy dzierzawcy
sa uprawnieni do skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu dzierzawionej
nieruchomosci, ale tylko ci, ktorzy spehiaja podang wyzej przestanke.
Przestanka ta nawiazuje do sformutowania zawartego w art. 695 § 2 k.c.,
okreslajacego, kiedy dzierzawcy nieruchomosci rolnej przystuguje prawo
pierwokupu. Przypomnijmy, Ze dzierzawcy nieruchomosci rolnej przystu-
guje prawo pierwokupu w dwoch przypadkach: w razie zawarcia umowy
na okres dhuzszy niz 3 lata i gdy dzierzawa trwata faktycznie przez okres
co najmniej 10 lat. W przypadku pierwszej przestanki decyduje wytacznie
czas, na jaki umowa dzierzawy zostala zawarta; istotne jest, aby byta to
umowa na okres dtuzszy niz 3 lata. Natomiast z punktu widzenia spetnienia
tej przestanki jest obojetne, jak dlugo trwata umowa dzierzawy przed po-
wstaniem prawa pierwokupu, jak roéwniez fakt, czy umowa dzierzawy byta
w praktyce wykonywana. Druga przestanka speliona jest wowczas, gdy
w chwili powstania prawa pierwokupu dzierzawa trwata faktycznie przez
okres co najmniej 10 lat. Trwanie dzierzawy musi mie¢ charakter ciaghy®',
ale moze powsta¢ na podstawie kilku uméw. Sformulowanie uzyte przez
ustawodawce, ze dzierzawa ,.trwata faktycznie” przez okres 10 lat, wska-
zuje, ze do okresu tego bedzie zalicza¢ si¢ uzywanie rzeczy przez dzier-
zawce na podstawie domniemanego przedtuzenia okresu dzierzawy, ktore-
go podstawa prawna wynika z art. 694 k.c. w zw. z art. 674 k.c. Gdy
porownuje si¢ przestanki nabycia ustawowego prawa pierwokupu przez
dzierzawcg nieruchomoéci rolnej, uderza niewspotmiernos¢ wymogow za-
wartych w art. 695 § 2 k.c. Z jednej strony ustawodawca uzaleznia to prawo
od fatwej do spetnienia, formalnej tylko przestanki zawarcia umowy dzier-
zawy na okres dtuzszy niz 3 lata, z drugiej za$ strony zada od dzierzawcy
speienia trudnego do zrealizowania w praktyce wymogu nieprzerwanego
trwania dzierzawy przez okres co najmniej 10 lat. Jak stusznie podnosi

2'H.Ciepta, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiqzania,
t. II, Warszawa 1997, s. 204.
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A. Lichorowicz?, zastrzezenia nasuwa przede wszystkim pierwsza prze-
stanka, ktora moze dopusci¢ do nabycia w trybie pierwokupu wiasnosci
gruntu przez osoby, ktore zupetnie niedawno zawarty umowe dzierzawy i
ktorych prawa pierwokupu nie uzasadnia jeszcze dtugotrwaly okres uzyt-
kowania, zwigzania z gruntem. W drugiej natomiast przestance okres trwa-
nia stosunku dzierzawy, ktory nie zawsze bedzie identyczny z osobista
praca dzierzawcy na gruncie, wydaje si¢ zbyt dugi, nadmiernie ogranicza-
jacy mozliwos$¢ skorzystania przez dzierzawce nieruchomosci rolnej z
przystugujacego mu prawa pierwokupu?. Ustawodawca, pozbawiajac dzier-
zawcOw nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa przejetych do Zasobu
Wiasnosci Rolnej prawa pierwokupu i przyznajac im pierwszenstwo w
nabyciu nieruchomos$ci w trybie bezprzetargowym, odmiennie okreslit
wymagana przestanke, przyjmujac, ze pierwszenstwo przystuguje dzier-
zawcy zbywanej nieruchomosci, jezeli dzierzawa trwata faktycznie przez
okres co najmniej 3 lat. Od strony merytorycznej jest to nawiazanie do
drugiej przestanki, warunkujacej powstanie prawa pierwokupu, z tym iz
czas jej trwania zostat skrocony do lat 3. Takie ujecie nalezy uznaé za
zasadne, ustawodawca zrezygnowat z formalnej przestanki, jaka jest sam
fakt zawarcia umowy dzierzawy na okre§lony czas, natomiast zwraca uwage
na faktyczny okres trwania stosunku dzierzawy, bez wzgledu na to, na jakie
okresy byly zawarte umowy dzierzawy. Pozbawienie dzierzawcow nieru-
chomosci rolnych Skarbu Panstwa przejetych do Zasobu prawa pierwokupu
1 przyznanie im pierwszenstwa w nabyciu dzierzawionej nieruchomosci jest
niewatpliwie ograniczeniem ich dotychczasowej pozycji. To ograniczenie
stato si¢ konieczne ze wzgledu na przyznanie pierwszenstwa bytym wia-
scicielom zbywanych nieruchomosci. Stad tez dzierzawca nieruchomosci
moze skorzystac z prawa pierwszenstwa w nabyciu zbywanej nieruchomo-
sci, o ile nie skorzysta z niego byly wiasciciel. Takie wzajemne usytuowanie
uprawnien bytego wlasciciela nieruchomosci i dzierzawcy nieruchomosci
trzeba uzna¢ za prawidtowe. O ile nie ma watpliwosci, jaka jest pozycja
prawna dzierzawcy nieruchomos$ci w przypadku zbiegu jego uprawnien z
innymi osobami uprawnionymi z tytutu pierwszenstwa, tj. bylym wiasci-

2 A.Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawodawstwie krajow zachod-
nioeuropejskich, Zeszyty Naukowe UJ 1986, s. 135.
B A.Lichorowicz, op. cit., s. 135.
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cielem lub jego spadkobiercami czy tez spétdzielnia produkcyjna, o tyle
moze budzi¢ watpliwosci pozycja prawna dzierzawcy w zakresie moznosci
nabycia sprzedawanej nieruchomosci, w przypadku gdy nie ma innych osob
uprawnionych poza dzierzawca. Zasadniczy problem sprowadza si¢ wOw-
czas do pytania, czy w takiej sytuacji dzierzawcy nieruchomosci rolnej
przystuguje prawo pierwokupu z art. 695 § 2 k.c., czy prawo pierwszenstwa
zart. 29 ust. 11 pkt 3 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa. Watpliwosci te powstaty w zwiazku z redakcja art. 29 ust.
1g ustawy, w ktorym ustawodawca okreslit, Ze ,,w zakresie uregulowanym
w ust. 1 nie stosuje sig art. 596-602 i art. 695 § 2 k.c.” Redakcja tego
przepisu sktania do przyjecia pogladu, ze prawo pierwokupu dzierzawcy
zostato wyltaczone tylko w przypadku, gdy sa osoby uprawnione z tytutu
pierwszenstwa, tym samym w przypadku, gdy nie ma os6b uprawnionych
z tytuhlu pierwszenstwa w pierwszej kolejnosci, dzierzawca moze skorzy-
sta¢ z prawa pierwokupu. Za takim rozwigzaniem przemawialaby rowniez
wyktadnia celowo$ciowa, pozbawienie dzierzawcow prawa pierwokupu
spowodowane zostato przyznaniem szczegdlnej pozycji bylym wiascicie-
lom i ich spadkobiercom, w przypadku gdy nie ma tych os6b, brak uzasad-
nienia dla pozbawiania dzierzawcow prawa pierwokupu. To jednoznaczne
ustalenie, jakie uprawnienia przyshuguja dzierzawcy nieruchomosci rolne;j,
ktora przeznaczona zostata przez Agencje do sprzedazy, w sytuacji gdy nie
ma o0sob uprawnionych z tytulu pierwszenstwa (o ktérych mowa w art. 29
ust. 1 pkt 112 ustawy), jest tym bardziej istotne, zwazywszy, ze charakter
prawny prawa pierwokupu i prawa pierwszenstwa jest rozny, powstaja w
r6znych momentach czasowych, a ponadto przestanki niezbedne do po-
wstania tych uprawnien nie sa tozsame. Na tle przepisu ustawy, ktory w
sposob co prawda nieprecyzyjny, ale wylacza stosowanie prawa pierwo-
kupu przystugujacego dzierzawcom nieruchomosci rolnych, pojawia sig
kolejny istotny problem. Mianowicie ani w tym przepisie, ani w zadnym
innym nie zostali pozbawieni prawa pierwokupu wspotwiasciciele nieru-
chomosci rolnej, ktore przystuguje im na podstawie art. 166 k.c. Tym samym
pojawia si¢ zasadnicze pytanie —w jakiej wzajemnej relacji pozostaja upraw-
nienia z tytulu prawa pierwszenstwa i prawa pierwokupu wspotwiasciciela.
Zagadnienie to zostato zupetnie niedostrzezone przez ustawodawce, ktory
ograniczyl si¢ tylko do nieprecyzyjnego wyltaczenia prawa pierwokupu
dzierzawcow. Na tle pozycji prawnej dzierzawcow nieruchomosci Skarbu
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Panstwa, bedacych w Zasobie Wiasnosci Rolnej, w przypadku przeznacze-
nia przez Agencj¢ nieruchomosci do sprzedazy rysuje si¢ jeszcze jeden
istotny problem, mianowicie prawo pierwszenstwa w nabyciu nieruchomo-
$ci a posiadane przez dzierzawcg zapewnienie prawa kupna przedmiotu
dzierzawy. Zgodnie z art. 38 a ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa, mienie wchodzace w sktad Zasobu
moze by¢ wydzierzawione lub wynajmowane osobom fizycznym lub praw-
nym, z zapewnieniem dzierzawcy lub najemcy prawa kupna przedmiotu
dzierzawy badz najmu najpdzniej z uptywem okresu, na jaki zostata za-
warta umowa. Powyzsze rozwiazanie przypomina funkcjonujace w prak-
tyce umowy leasingowe, jednak z punktu widzenia kwalifikacji cywilno-
prawnej jest to umowa o charakterze mieszanym, w ktorej oprocz
postanowien typowych dla uméw dzierzawy lub najmu zawarte jest posta-
nowienie o prawie kupna przedmiotu dzierzawy albo najmu. To zapewnie-
nie dzierzawcy lub najemcy prawa kupna przedmiotu dzierzawy moze w
praktyce przybra¢ r6zna forme prawna, np. umowy przedwstgpnej czy umowy
zobowiazujacej. Jezeli Agencja przeznaczy taka nieruchomos¢ do sprze-
dazy, a sa 0soby uprawnione z tytutu pierwszenstwa, powstaje koniecznos¢
rozstrzygnigcia, kto moze naby¢ sprzedawana nieruchomo$¢ — byly wia-
Sciciel czy tez dzierzawca lub najemca, ktérzy w umowie dzierzawy lub
najmu uzyskali zapewnienie prawa kupna przedmiotu umowy. Problem ten
jest szczegoblnie istotny w okresie przejsciowym, a wigc gdy umowy najmu
lub dzierzawy z zapewnieniem kupna przedmiotu umowy zostaly zawarte
przed ostatnia nowelizacjq ustawy.

5. Charakter prawny pierwszenstwa

Oprocz przedstawionej wyzej zasady pierwszenstwa uregulowanej w
art. 29 ust.1 ustawy, skorzystanie z ktorej prowadzito do nabycia wlasnosci
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, z pierwszenstwem w ustawie o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa spotykamy si¢
jeszeze w dwoch innych sytuacjach. A mianowicie, w przypadku sprzedazy
przez Agencje nieruchomosci Skarbu Panstwa w trybie przetargowym (art.
29 ust. 3), Agencja moze ustali¢ osobg nabywcy na podstawie przetargu
ofert pisemnych. W razie zgloszenia kilku réwnorzednych ofert pierwszen-
stwo ma osoba podlegajaca przepisom o ubezpieczeniu spotecznym rolni-
kéw oraz pracownik i spotka pracownikéw zlikwidowanego panstwowego
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przedsigbiorstwa gospodarki rolnej, nabywajacy nieruchomosé rolna w celu
powigkszenia albo utworzenia gospodarstwa rolnego. Jezeli wigcej niz
jednemu z oferentdow przystuguje pierwszenstwo, nabywce ustala si¢ do-
konujac wyboru tego sposrod oferentow, ktory daje najlepsza gwarancje
nalezytego prowadzenia gospodarstwa rolnego. Powyzsze zasady maja
odpowiednie zastosowanie do przetargu w celu ustalenia dzierzawcy.

Natomiast pierwszenstwo w najmie innego mieszkania wchodzacego w
sktad Zasobu przystuguje najemcom, ktoérzy zajmuja domy i lokale w
obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw lub lokale w budynkach nie
stuzacych wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oraz domy i
lokale funkcjonalnie zwiazane z dziatalnoscia gospodarcza (art. 46).

Powyzsze rozwiazania dotyczace pierwszenstwa wskazuja, ze nie jest
to jednolita konstrukcja, ze rézny jest charakter przepisow regulujacych
pierwszenstwo. Ponadto instytucja pierwszenstwa dotyczy mozliwosci
nabycia ré6znych praw (wlasnosci, dzierzawy, najmu), rozny jest takze jej
charakter prawny**. Przepisy regulujace pierwszenstwo dotyczace ustalenia
w trybie przetargu ofert pisemnych nabywcy lub dzierzawcy nieruchomosci
Skarbu Panstwa (art. 29 ust. 3, 3b ustawy) maja charakter fakultatywny.
Swiadczy to o tym, iz Agencja moze (a wigc nie musi) w uzasadnionych
przypadkach odstapi¢ od publicznego przetargu ustnego na rzecz przetargu
ofert pisemnych, a ponadto ostatecznego wyboru oferenta dokonuje si¢ w
oparciu o kryterium najlepszej gwarancji nalezytego prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, a wigc kryterium, ktére moze spehia¢ kilka osob. Jak
stusznie podnosi S. Prutis®, ta konstrukcja pierwszenstwa nie tylko nie
stwarza roszczenia, ale nie zapewnia nawet wytacznosci (eliminacji innych
podmiotéw ubiegajacych si¢ o t¢ sama rzecz), zaktada bowiem z gory
mozliwos¢ istnienia kilku podmiotéw z takim samym pierwszenstwem,
sposrod ktorych tylko jeden moze by¢ nabywca nieruchomosci. Zdaniem
S. Prutisa, naruszenie tak skonstruowanego pierwszenstwa moze rodzic¢ co
najwyzej odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, analogicznie jak przy naru-
szeniu umownego prawa pierwokupu.

2 S.Prutis, Gospodarowanie nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Komen-
tarz, Biatystok 1997, s. 99.
3 S.Prutis, op. cit., s. 103.
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Najwigcej watpliwosci powstaje na tle charakteru prawnego pierwszen-
stwa dotyczacego nabycia wlasno$ci nieruchomosci w trybie bezprzetar-
gowym. O tym, iz nie jest to pierwszenstwo o charakterze prawa pierwo-
kupu, zadecydowal sam ustawodawca, stanowiac, ze przepisy dotyczace
pierwokupu nie maja zastosowania. Tym samym pozostaje sprawa otwarta
charakter prawny tego pierwszenstwa, a w konsekwencji, czy i jakie srodki
prawne przyshuguja osobom uprawnionym z tytulu pierwszenstwa w przy-
padku dokonania sprzedazy nieruchomosci z pominigciem pierwszenstwa.
Problematyka charakteru prawnego pierwszenstwa stala si¢ tym bardziej
istotna, iz ulegt rozszerzeniu krag oso6b uprawnionych z tytutu pierwszen-
stwa. Dla bytych witascicieli nieruchomosci moze to by¢ — jak na razie —
jedyna droga odzyskania wlasnosci nieruchomosci, natomiast w stosunku
do dzierzawcow pozbawionych prawa pierwokupu, niezapewnienie im w
to migjsce pierwszenstwa w innej formie moze spowodowac brak zainte-
resowania dzierzawa nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa bedacych w
Zasobie Wtasnosci Rolnej. Na temat charakteru prawnego pierwszenstwa
dotyczacego nabycia wlasno$ci nieruchomosci w trybie bezprzetargowym
pojawity si¢ r6zne wypowiedzi w literaturze. Na gruncie pierwszenstwa
uregulowanego w ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci S. Rudnicki® stwierdzit, ze istota pierwszenstwa jest zakaz za-
dysponowania nieruchomoscia w sposob naruszajacy pierwszenstwo, na-
tomiast charakter prawny pierwszenstwa nie zostal okreslony w sposob
normatywny. Ponadto — jak podnosi S. Rudnicki — méwiac o pierwszen-
stwie, trzeba mie¢ na uwadze jego niejednolity charakter. Zdaniem S. Rud-
nickiego, w przypadku gdy dokonana zostata czynno$¢ prawna uniemoz-
liwiajaca uprawnionemu skorzystanie z pierwszenstwa, w gr¢ moga wchodzi¢
dwie mozliwosci. Pierwsza jest niewazno$¢ wspomnianej czynnoSci z
powodu sprzecznosci z ustawg (art. 58 k.c.) Druga mozliwo$¢ to bezsku-
teczno$¢ wzgledna czynno$ci prawnej naruszajacej pierwszenstwo ze skut-
kami okre§lonymi w art. 59 k.c.”’ Ze wzgledu na niejednolito$¢ instytucji
pierwszenstwa, opowiedzenie si¢ za jedna z tych koncepcji wg S. Rudnic-
kiego jest niemozliwe. W sprawie pierwszenstwa uregulowanego w usta-
wie o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci wypowiadat si¢

% S.Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1995, s. 340-343.
7' S.Rudnicki, op. cit., s. 343.
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réwniez E. Drozd®. Jego zdaniem, sankcja w postaci bezwzglednej nie-
waznosci jest z pewnoscia nieuzasadniona, natomiast do uznania umowy
za bezskuteczna brak jest podstaw normatywnych. Zdaniem E. Drozda, nie
moze tu w szczegdlnosci wejs¢ w gre art. 59 k.c., poniewaz pierwszenstwo
nie jest roszczeniem®. A zatem, wg tego autora, pozostaje sankcja od-
szkodowawcza, bowiem przyjecie sankcji niewaznosci dla ustawowego
prawa pierwszenstwa jest zbyt daleko idace. Natomiast w sprawie skutkow
prawnych naruszenia pierwszenstwa zawartego w ustawie o gospodarowa-
niu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (oczywiscie przed ostatnia
nowelizacja) wypowiadali si¢ M. Czapska-Goérnikiewicz i S. Prutis. Zda-
niem M. Czapskiej-Gornikiewicz, naruszenie pierwszenstwa w trybie bez-
przetargowym (art. 29 ust. 1 ustawy) daje uprawnionemu podstawe wysta-
pienia z roszczeniem o zawarcie umowy, ktorego moze dochodzi¢ na drodze
sadowej, w tym takze odszkodowania za doznana szkodg, a pominigcie
pierwszenstwa przewidzianego w trybie przetargowym (art. 29 ust. 3 usta-
WY) upowaznia uprawnionego do wystapienia o uznanie umowy za bezsku-
teczng na podstawie art. 59 k.c.3* Natomiast, zdaniem S. Prutisa, naruszenie
pierwszenstwa w trybie bezprzetargowym (art. 29 ust. 1 ustawy) powoduje,
ze dokonana przez Agencj¢ czynno$¢ prawna upowaznia uprawnionego do
wystapienia o uznanie umowy za bezskuteczng na podst. art. 59 k.c., a
naruszenie pierwszenstwa w trybie przetargowym (art. 29 ust. 3 ustawy)
moze rodzi¢ co najwyzej odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza’!.
Przedstawione wypowiedzi przedstawicieli doktryny wskazuja, ze
kwestia charakteru prawnego pierwszenstwa stosowanego zarowno w try-
bie bezprzetargowym, jak i przetargowym ciagle nie jest jednoznacznie
rozstrzygnigta, powodujac liczne watpliwosci i kontrowersje. Pojawia si¢
zatem pytanie, czy nowelizacja zasady pierwszenstwa dokonana ustawa z
dnia 6 maja 1999 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa wniosta nowe elementy do tego spornego zagad-

BE.Drozd,[w:]E.Drozd,Z. Truszkiewicz Gospodarka gruntami i wywlasz-
czanie nieruchomosci, Komentarz, Poznan-Kluczbork 1994, s. 98.

¥ Tak tez E. Gnie w ek, [w:] Obrot nieruchomosciami paristwowymi i komunalnymi,
Krakow 1994, s. 120.

¥M.Czapska-Gornikiewicz, Agencja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panistwa —
zagadnienia wybrane, Rejent 1994, nr 7-8, s. 84.

3US.Prutis, op. cit., s. 102.
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nienia. Szczegdlne watpliwosci dotycza pierwszenstwa w nabyciu nieru-
chomosci w trybie bezprzetargowym, tym bardziej ze krag podmiotow upraw-
nionych z tytulu tego pierwszenstwa zostal zdecydowanie rozszerzony
poprzez przyznanie pierwszenstwa bytym wiascicielom nieruchomosci, ich
spadkobiercom, a takze dzierzawcom zbywanej nieruchomosci. Sformuto-
wanie przepisow regulujacych zasade pierwszenstwa w trybie bezprzetar-
gowym jednoznacznie wskazuje, ze jest to norma o charakterze bezwzgled-
nie obowigzujacym. Pierwszenstwo to wynika wprost z ustawy i jest wiazace
dla Agencji. Ustawodawca wyraznie stanowi, ze sprzedaz nieruchomosci
w trybie publicznego przetargu nastepuje wowczas, gdy osoba uprawniona
nie skorzysta z pierwszenstwa lub przepisy te w danym stanie faktycznym
nie maja zastosowania. A zatem Agencja, przeznaczajac nieruchomos$¢ do
sprzedazy, zobowiazana jest w kazdym przypadku uwzgledni¢ regulacje
dotyczaca pierwszenstwa okreslonych osob, albowiem wiaze ja zakaz za-
dysponowania nieruchomos$cia w sposob naruszajacy uprawnienie z tytutu
pierwszenstwa. Ustawodawca nie dopuszcza zadnego przypadku, w kto-
rym Agencja moglaby pomina¢ uprawnienia z tytutu pierwszenstwa, bez
wzgledu na motywy czy nawet argumenty celowoSciowe, ktorymi by si¢
kierowata. Za tym, Ze jest to norma o charakterze bezwzglednie obowia-
zujacym, przemawia nie tylko wyktadnia jezykowa, ale rowniez wyktadnia
celowosciowa. Tylko w ten sposéb mozna zabezpieczy¢ mozliwo$¢ naby-
cia wlasnosci nieruchomosci przez bylego wilasciciela lub dzierzawcg zby-
wanej nieruchomosci. W konsekwencji dokonanie sprzedazy nieruchomo-
$ci przez Agencje Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa z naruszeniem prze-
pisow dotyczacych uprawnien z tytutu pierwszefstwa w trybie bezprzetar-
gowym bedzie powodowato — zgodnie z art. 58 k.c. — niewaznos$¢ czyn-
nosci, albowiem sankcj¢ niewaznosci wywotuja czynnosci sprzeczne z
przepisami bezwzglednie obowiazujacymi. Dodatkowym, aczkolwiek tyl-
ko posrednim argumentem jest wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia
1998 r., w ktorym SN orzekt, ze wynikajace z ustawy o gospodarce grun-
tami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci pierwszenstwo w nabyciu nierucho-
mosci, przystugujace poprzedniemu wiascicielowi lub jego spadkobiercom,
ma charakter normy bezwzglednie obowiazujacej, ktdrej naruszenie powo-
duje konsekwencje wynikajace z art. 58 k.c.3* W uzasadnieniu wyroku Sad

32 Wyrok SN z dnia 20 stycznia 1998 r. I CKN 368/97, OSNC 1998, nr 9, poz. 143.
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Najwyzszy podzielit stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy w uchwale
sktadu siedmiu sedziow z dnia 24 lutego 1995 .3, ze pierwszenstwo jest
to instytucja odmienna od prawa pierwokupu, tak w odniesieniu do prze-
piséw obie te instytucje normujacych, jak i trybu oraz sposobu realizacji
przyznanego przywileju, skutkow prawnych wykonania tego prawa oraz
sposobu jego zabezpieczenia, a takze strony podmiotowej obu tych insty-
tucji. Rozwazajac charakter prawny pierwszenstwa — przyznanego bytym
wilascicielom nieruchomosci przejetych na rzecz Skarbu Panstwa — do
nabycia tych nieruchomosci, Sad Najwyzszy podnidst, ze pierwszenstwo
to polega przede wszystkim na eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych
si¢ o t¢ sama rzecz, a jego konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na upraw-
nieniu, lecz na tkwiacym immanentnie w pierwszenstwie zakazie zadyspo-
nowania rzecza w sposob je naruszajacy. Takie rozwigzanie prawne zostato
przyjete przez ustawodawcg z uwagi na spotecznie uzasadnione wzgledy;
w odniesieniu do bylych wtascicieli nieruchomosci — dla ztagodzenia na-
stepstw wladczej dziatalno$ci panstwa w minionej formacji spoteczno-go-
spodarczej. Tak sformutowane prawo oznacza, zdaniem Sadu Najwyzsze-
go, norme¢ o charakterze iuris cogentis*. Pojawia si¢ zatem pytanie, czy
stanowisko Sadu Najwyzszego, aczkolwiek podjete na postawie regulacji
zawartej w ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
zachowuje swoja aktualno$¢ na gruncie obowigzujacego stanu prawnego,
tj. ustawy o gospodarce nieruchomosciami i ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. W obu wymienionych usta-
wach pierwszenstwo do nabycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym,
co do zasady, zostalo analogicznie okre§lone jak w ustawie o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, wyktadnia celowo$ciowa row-
niez przemawia za tym, iz normom tym nadano charakter iuris cogentis.
Watpliwosci moga dotyczy¢ konsekwencji naruszenia tych norm. Przyczy-
na tych watpliwosci jest art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w
ktorym ustawodawca postanowit, iz w przypadku naruszenia przez wlasci-
Wy organ przepisOw o pierwszenstwie z art. 34 ust. 1-5, Skarb Panstwa i

33 Uchwata SN w sktadzie siedmiu sedziow z dnia 24 lutego 1995 r. IIl CZP 161/94,
OSNC 1995, z. 5, poz. 71.

3% Uzasadnienie wyroku SN z dnia 20 stycznia 1998, I CKN 368/97, OSNC 1998, nr
91, poz. 143.
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gmina ponosza odpowiedzialno$¢ na zasadach ogoInych. Przez zasady ogdlne
nalezy rozumie¢ zastosowanie wprost przepisow kodeksu cywilnego, a w
tym art. 417 1 420" k.c.>> Zamieszczenie art. 36 w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami (brak analogicznego rozwiazania w ustawie o gospodar-
ce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa) spowodowato, iz pojawita
sig¢ watpliwo$¢ co do skutkéw prawnych naruszenia przepisOw o pierw-
szenstwie. W dotychczasowej literaturze, ktora ukazata si¢ na temat, po-
wyzsze zagadnienie nie jest analizowane, w tej kwestii wypowiada sig¢
jedynie E. Gniewek. Zdaniem E. Gniewka’®, art. 36 ustawy powoduje, ze
konsekwencja naruszenia przepisOw o pierwszenstwie w trybie bezprzetar-
gowym, ktore maja charakter iuris cogentis, nie jest niewazno$¢ czynnosci
prawnej. Zgodnie bowiem z art. 58 kodeksu cywilnego, czynno$¢ prawna
sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna,
chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnosci ten,
iZ na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodza odpo-
wiednie przepisy ustawy. Powotujac si¢ na brzmienie art. 58 k.c., E. Gnie-
wek?? twierdzi, ze naruszenie przepisOw o pierwszenstwie nie powoduje
niewaznos$ci czynnosci prawnej, albowiem art. 36 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przewiduje inny skutek w postaci odpowiedzialnosci
Skarbu Panstwa i gminy na zasadach ogdlnych. Rozwiazanie takie, zda-
niem E. Gniewka, zastuguje na krytyke, albowiem nie przystoi stosowaé
stabej sankcji odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w razie naruszenia prze-
pisow bezwzglednie obowiazujacych, co powoduje ostabienie ochrony oséb
korzystajacych z przywileju pierwszenstwa nabycia nieruchomosci. Tym
samym naruszenie przepisdw o pierwszenstwie w trybie bezprzetargowym,
np. poprzez pominigcie i niezawiadomienie bytego wiasciciela o zbywanej
nieruchomosci, powodowatoby ro6zne skutki prawne: na gruncie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panistwa czynnos¢ taka
bytaby niewazna, natomiast na podstawie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami czynnos¢ taka bytaby wazna, a jedynie Skarb Panstwa lub gmina
ponosiliby odpowiedzialno$¢ na zasadach ogdlnych.

3¥M.Wolanin, op. cit., s. 167.

%E. G niew ek, Obrot nieruchomosciami skarbowymi i samorzqdowymi, Zakamycze
1999, s. 200.

"E.Gniewek, op. cit., s. 200.
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Z takim rozstrzygnigciem trudno si¢ zgodzié¢, szczegdlne watpliwosci
nasuwaja si¢ co do konsekwencji prawnych zamieszczenia w ustawie o
gospodarce nieruchomos$ciami art. 36 dotyczacego odpowiedzialno$ci. Moim
zdaniem, art. 36 ustawy nie mozna traktowac jako przepisu, ktory — w
rozumieniu art. 58 k.c. — przewiduje inny skutek niz niewazno$¢ czynnosci
prawnej sprzecznej z ustawa. Do takiego wniosku prowadzi tres¢ art. 36
ustawy, ktory odsyta do stosowania przepisoéw ogdlnych o odpowiedzial-
nosci Skarbu Panstwa i gminy, czyli do przepiséw dotyczacych czynow
niedozwolonych. Przepisy polskiego prawa cywilnego przyjmuja, ze obo-
wiazek naprawienia szkody z tytutu czynu niedozwolonego stanowi samo-
dzielne zrodto powstania nowego stosunku zobowiazaniowego. Trescia tego
stosunku zobowiazaniowego jest uprawnienie do odszkodowania i odpo-
wiadajacy mu obowiazek naprawienia szkody. Zdarzeniami, z ktérymi ko-
deks cywilny taczy obowiazek odszkodowawczy z tytutu czynu niedozwo-
lonego, sa migdzy innymi: wyrzadzenie szkody przez funkcjonariusza pan-
stwowego (art. 417 k.c.) i wyrzadzenie szkody przez funkcjonariusza samo-
rzadu terytorialnego (art. 420" k.c.) przy wykonywaniu powierzonych im
czynno$ci. Art. 417 k.c. 420" k.c. stanowia samodzielna podstawe odpo-
wiedzialnosci Skarbu Panstwa lub samorzadu terytorialnego za szkody
wyrzadzone przez funkcjonariusza panstwowego lub funkcjonariusza sa-
morzadu terytorialnego. A zatem art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami nie kreuje nowej podstawy prawnej odpowiedzialnosci Skarbu
Panstwa lub samorzadu terytorialnego, albowiem podstawa odpowiedzial-
nos$ci wynika wprost z kodeksu cywilnego. Przepis ten ma charakter prze-
pisu zbednego, albowiem jego wprowadzenie nie zmienia stanu prawnego
wynikajacego z kodeksu cywilnego w zakresie odpowiedzialnosci za szko-
de. Gdyby nie byto art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a spet-
nione zostatyby przestanki odpowiedzialnosci za szkodg uregulowane w
art. 417 1420' k.c., to Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorial-
nego ponosiliby odpowiedzialno$¢ za wyrzadzong szkode. W takim stanie
rzeczy, przy braku stosownych postanowien, trudno traktowac art. 36 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami jako przepis, ktory — wedhug art. 58
k.c. —przewiduje inny niz niewazno$¢ skutek czynno$ci prawnej sprzecznej
z ustawa. Konkludujac, uwazam, ze czynno$¢ prawna sprzeczna z prze-
pisami o pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci w trybie bezprzetargo-
wym, zawarta zardOwno na podstawie ustawy o gospodarowaniu nierucho-
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mosciami rolnymi Skarbu Panstwa, jak i ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, jest niewazna. W obu przypadkach oprocz sankcji niewaznosci
czynnosci prawnej moze wejs¢ w gre odpowiedzialnos$é odszkodowawcza
za wyrzadzona szkode, gdy beda spelnione przestanki z kodeksu cywilne-
g0, dotyczace odpowiedzialnosci z tytulu czynu niedozwolonego.

Przedstawione rozwiazania prawne dotyczace prawa pierwszenstwa w
nabyciu nieruchomosci w trybie bezprzetargowym wskazuja, ze problema-
tyka skutkéw prawnych wynikajacych z naruszenia powyzszych przepisow
ciagle nie jest jednoznacznie rozstrzygnigta i wymaga dalszych poszukiwan
stosownej regulacji. Przyjecie, Ze naruszenie przepisow o pierwszenstwie
powodowatoby mozliwos¢ zadania uznania umowy za bezskuteczna (art.
59 k.c.) wymagaloby przede wszystkim przyjgcia, ze uprawnionemu z tytutu
pierwszenstwa przystuguje roszczenie. Roszczenie powinno pozostawacé w
takim stosunku do przedmiotu umowy, ze niemozno$¢ zaspokojenia tego
roszczenia ma by¢ bezposrednim skutkiem wykonania umowy, a ponadto
dla skorzystania z art. 59 k.c. koniecznym jest udowodnienie, ze strony
umowy wiedzialy o roszczeniu osoby trzeciej. W przypadku sprzedazy
nieruchomosci przez Agencjg, osoba nabywajaca nieruchomo$¢ najczesciej
wylaniana jest w trybie przetargu i osoba taka moze rzeczywiscie nie wiedzie¢
0 roszczeniu osoby trzeciej. W takiej sytuacji osoba uprawniona z tytutu
prawa pierwszenstwa nie bedzie mogla skorzysta¢ z art. 59 k.c., a tym
samym w praktyce moze si¢ okazac, ze tylko w niewielu przypadkach
bedzie mozna wykazaé, Ze obie strony umowy wiedziaty o roszczeniu osoby
trzeciej, co w efekcie bedzie powodowato, Ze naruszenie przepisow o pierw-
szenstwie nie bedzie wywotywato zadnych negatywnych skutkow praw-
nych. Z kolei przyjgcie, ze skutkiem naruszenia prawa pierwszenstwa jest
niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej, niewatpliwie najlepiej i najpetniej zabez-
piecza interes prawny osoby uprawnionej z tytutu pierwszenstwa, jednak
rozwiazanie to powoduje, ze sprawa bezpieczenstwa, pewnosci obrotu nie-
ruchomosciami Skarbu Panstwa pozostaje na drugim planie. Stad tez re-
gulacja prawna dotyczaca pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci wyma-
ga dalszych zmian stanu prawnego, zmian, ktore w sposob jednoznaczny
okreslityby charakter prawny prawa pierwszenstwa, a tym samym skutki
prawne jego naruszenia.
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