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Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci
przys³uguj¹ce gminie na podstawie art. 944 kodeksu

postêpowania cywilnego
I. Zasadnicza regulacja dotycz¹ca ustawowego prawa pierwokupu nie-

ruchomo�ci przys³uguj¹cego gminie znajduje siê w ustawie z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami1, która wesz³a w ¿ycie 1 stycz-
nia 1998 r. W rozdziale III dzia³u III ustawy, zatytu³owanym �Prawo
pierwokupu nieruchomo�ci� (art. 109-111), zawarte zosta³o szczegó³owe
unormowanie tej instytucji prawnej. Spotka³o siê ono tak¿e z zaintereso-
waniem doktryny, która po�wiêci³a mu wiele uwagi2. Ustawowe prawo
pierwokupu nieruchomo�ci przys³uguje gminie w przypadku sprzeda¿y:

1) nie zabudowanej nieruchomo�ci nabytej uprzednio przez sprzedawcê
od Skarbu Pañstwa albo jednostek samorz¹du terytorialnego,

2) prawa u¿ytkowania wieczystego nie zabudowanej nieruchomo�ci
gruntowej,

3) nieruchomo�ci po³o¿onej w obszarze przeznaczonym w planie miej-
scowym na cele publiczne,

4) nieruchomo�ci wpisanej do rejestru zabytków lub prawa u¿ytkowa-
nia wieczystego takiej nieruchomo�ci (art. 109 ust. 1 u.g.n.).

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543. Dalej okre�lana skrótowo jako u.g.n.
2 Zob. R. S z t y k, Prawo pierwokupu w my�l ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,

Rejent 1997, nr 12, s. 50; J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu w ustawie o gospodarce nie-
ruchomo�ciami, Rejent 1998, nr 12, s. 37; Z. M a r m a j, [w:] G. B i e n i e k  i in., Komen-
tarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, wyd. II, t. II, s. 81.



86

Jakub Starowicz

W stosunku do nieruchomo�ci oraz prawa u¿ytkowania wieczystego, o
których mowa w punktach 1 i 2, gminie nie bêdzie przys³ugiwaæ ustawowe
prawo pierwokupu, je¿eli bêd¹ one przeznaczone w planach miejscowych
lub decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na cele
rolne i le�ne (art. 109 ust. 2 u.g.n.). Nadto gminie nie przys³uguje prawo
pierwokupu, je¿eli:

1) sprzeda¿ nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego nastê-
puje na rzecz osób bliskich dla sprzedawcy,

2) sprzeda¿ nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego nastê-
puje miêdzy osobami prawnymi tego samego ko�cio³a lub zwi¹zku wyzna-
niowego,

3) prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego zosta³o usta-
nowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utratê w³asno�ci nieru-
chomo�ci,

4) prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego zosta³o usta-
nowione w wyniku zamiany w³asno�ci nieruchomo�ci,

5) w przypadkach, o których mowa w art. 109 ust. 1 pkt 3 i 4, prawo
pierwokupu nie zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej.

Typow¹ sytuacj¹, w której znajduje zastosowanie u.g.n., jest sprzeda¿
nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego, okre�lonych w art. 109
ustawy. Mo¿e jednak zaistnieæ tak¿e taka sytuacja, kiedy nieruchomo�æ lub
prawo u¿ytkowania wieczystego, w stosunku do których gminie przys³u-
guje na podstawie u.g.n. ustawowe prawo pierwokupu, zbywane bêd¹ w
sposób szczególny, na przyk³ad w toku postêpowania egzekucyjnego.
Zastosowanie wówczas znajdzie art. 944 k.p.c. Przepis ten stanowi: �je¿eli
nieruchomo�æ stanowi¹ca przedmiot egzekucji podlega przepisom ustawy
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, komornik przed przyst¹pie-
niem do jej opisu i oszacowania wzywa prezydium powiatowej (miejskiej,
dzielnicowej) rady narodowej do o�wiadczenia w terminie trzech miesiêcy
od dorêczenia wezwania, czy wykona prawo pierwokupu. Je¿eli odpowied�
prezydium bêdzie przecz¹ca lub decyzja nie bêdzie podana do wiadomo�ci
komornika przed up³ywem wyznaczonego terminu, prawo pierwokupu
wygasa i w dalszym toku egzekucji nie bêdzie uwzglêdnione. Na skutek
ostatecznej decyzji o wykonaniu prawa pierwokupu, dorêczonej komorni-
kowi w wyznaczonym terminie, s¹d ustali cenê nabycia zgodnie z przepi-
sami ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, z tym jednak



87

Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci przys³uguj¹ce gminie...

zastrze¿eniem, ¿e ca³a cena bêdzie od razu p³atna. Postanowienie o usta-
leniu ceny ma skutki przybicia. Postanowienie to dorêcza siê wierzycielowi,
d³u¿nikowi i Skarbowi Pañstwa; przys³uguje na nie za¿alenie. Do ceny
nabycia stosuje siê odpowiednio art. 967�.

Praktyka pokazuje, ¿e procedura zwi¹zana z wykonaniem ustawowego
prawa pierwokupu na podstawie art. 944 k.p.c. rodzi w¹tpliwo�ci interpre-
tacyjne. Zapewne jest to wynikiem tego, ¿e tre�æ powo³anego przepisu nie
uleg³a zmianie od wej�cia w ¿ycie k.p.c., tj. od 1 stycznia 1965 roku, mimo
wielokrotnych jego nowelizacji. Tymczasem wobec stale rozszerzaj¹cego
siê zakresu stosunków cywilnoprawnych z udzia³em gmin, w szczególno�ci
takich stosunków, których przedmiotem s¹ nieruchomo�ci, spodziewaæ siê
nale¿y, ¿e przepis ten znajdowaæ bêdzie coraz czêstsze zastosowanie.
II. Artyku³ 944 k.p.c. odwo³uje siê w swej tre�ci nadal do ustawy z dnia

14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach3, która zosta³a
uchylona przez art. 89 pkt 5 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci4. Ta z kolei utraci³a moc obowi¹-
zywania wraz z wej�ciem w ¿ycie wymienionej ju¿ wy¿ej u.g.n. (art. 241
pkt 1 u.g.n.). Nasuwa siê w zwi¹zku z tym pytanie, do której ustawy odwo³uje
siê w aktualnym stanie prawnym art. 944 k.p.c. Przyjmuj¹c zasadê racjo-
nalnego ustawodawcy, uzasadniona wydaje siê teza, ¿e uchylaj¹c pewien
akt prawny poprzez wprowadzenie w ¿ycie nowego aktu, ustawodawca
zmierza do zast¹pienia now¹ regulacj¹ przepisów dot¹d obowi¹zuj¹cych,
i to we wszystkich zakresach ich dotychczasowego zastosowania5. Przyj¹æ
zatem nale¿y, ¿e przepisów prawnych, pod które � na gruncie art. 944 k.p.c.
� dokonywaæ bêdziemy subsumpcji stanu faktycznego, poszukiwaæ nale¿y
w u.g.n. W konsekwencji w obowi¹zuj¹cym stanie prawnym przez prezy-
dium powiatowej, miejskiej lub dzielnicowej rady narodowej rozumieæ nale¿y
zarz¹d gminy. Artyku³ 110 ust. 4 u.g.n. stanowi bowiem, ¿e organem
wykonuj¹cym ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci jest zarz¹d gminy.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159.
4 Tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127.
5 Zob. R. S z t y k, Prawo..., s. 77, który opiera ten sam wniosek na bli¿ej nie okre�lonej

zasadzie kontynuacji pewnych rozwi¹zañ prawnych.
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III. Zgodnie z u.g.n., ustawowe prawo pierwokupu przys³uguje gminie,
w granicach której sprzedawana nieruchomo�æ (prawo u¿ytkowania wie-
czystego) jest po³o¿ona, chocia¿ art. 109 u.g.n. nie wskazuje na to wprost6.
Podkre�lenia tak¿e wymaga, ¿e aktualna regulacja wyra�nie przypisuje
ustawowe prawo pierwokupu gminie, a nie jej zarz¹dowi7. Uprawnienie do
skorzystania przez gminê z prawa pierwokupu powstanie przy zaistnieniu
przes³anek pozytywnych, okre�lonych w art. 109 ust.1 u.g.n., oraz w braku
przes³anek negatywnych z art. 109 ust. 3 u.g.n. Zastosowanie art. 944 k.p.c.
obwarowane jest natomiast dwoma warunkami.

Po pierwsze, uprawnienie gminy do skorzystania z prawa pierwokupu
w trybie art. 944 k.p.c. powstanie, je¿eli nieruchomo�æ (prawo u¿ytkowania
wieczystego) stanowi¹ca przedmiot egzekucji podlegaæ bêdzie przepisom
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, a obecnie u.g.n.
(patrz: uwagi do pkt II). Chodzi zatem o tak¹ sytuacjê, w której w stosunku
do nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem egzekucji gminie przys³ugiwa³oby
ustawowe prawo pierwokupu w przypadku jej sprzeda¿y przez d³u¿nika
egzekwowanego poza postêpowaniem egzekucyjnym. Konieczne bowiem
bêdzie zaistnienie przes³anek pozytywnych okre�lonych w art. 109 ust. 1
u.g.n. W przypadku ich wyst¹pienia uprawniona z tytu³u ustawowego prawa
pierwokupu gmina stanie siê z mocy prawa uczestnikiem postêpowania
egzekucyjnego na podstawie art. 922 k.p.c.8  Ocena, czy zachodz¹ pozy-
tywne przes³anki powstania po stronie gminy uprawnienia do skorzystania
z prawa pierwokupu egzekwowanej nieruchomo�ci, nale¿eæ bêdzie do
komornika prowadz¹cego egzekucjê. Na komorniku spoczywa tak¿e po-
dobny obowi¹zek, jaki art. 110 ust. 3 u.g.n. nak³ada na notariusza. Chodzi
mianowicie o obowi¹zek wezwania zarz¹du gminy do o�wiadczenia, czy
wykona przys³uguj¹ce gminie prawo pierwokupu, który odpowiada obo-
wi¹zkowi notariusza zawiadomienia zarz¹du gminy o tre�ci warunkowej
umowy sprzeda¿y.
6 Zob. S. K o l a n o w s k i, A. K o l a r s k i, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami.

Komentarz, Warszawa 1998, s. 181, którzy na gruncie art. 109 u.g.n. rozwa¿aj¹ mo¿liwo�æ
skorzystania z ustawowego prawa pierwokupu przez jak¹kolwiek gminê.
7 Art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce nieruchomo�ciami i

wyw³aszczaniu nieruchomo�ci zawiera³ zapis, którego tre�æ sugerowa³a, ¿e ustawowe prawo
pierwokupu nieruchomo�ci przys³ugiwa³o zarz¹dowi gminy.
8 Po r. R. K o w a l k o w s k i, H. L a n g a - B i e s z k i, Z. S z c z u r e k, Egzekucja z nie-

ruchomo�ci, t. I, Sopot 1996, s. 17.



89

Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci przys³uguj¹ce gminie...

Po drugie, po stronie gminy powstanie uprawnienie do skorzystania z
ustawowego prawa pierwokupu, je¿eli wierzyciel egzekwuj¹cy z³o¿y³
wniosek o opis i oszacowanie nieruchomo�ci. Stosownie do art. 923 k.p.c.,
komornik na skutek wniosku wierzyciela wzywa d³u¿nika do zap³acenia
d³ugu w ci¹gu dwóch tygodni pod rygorem przyst¹pienia do opisu i osza-
cowania nieruchomo�ci. Podstaw¹ dokonania przez komornika opisu i
oszacowania nieruchomo�ci nie jest jednak wy³¹cznie art. 923 k.p.c. Ko-
nieczny jest dodatkowy wniosek wierzyciela o dokonanie opisu i oszaco-
wania. Artyku³ 942 k.p.c. wyra�nie przecie¿ stanowi, ¿e �...komornik na
wniosek wierzyciela dokonuje opisu i oszacowania zajêtej nieruchomo�ci.�
Wniosek ten stanowi potwierdzenie woli wierzyciela kontynuowania egze-
kucji przeciwko nieruchomo�ci nale¿¹cej do d³u¿nika, w celu zaspokojenia
swojej wierzytelno�ci. A zatem dopiero po z³o¿eniu przez wierzyciela tego
wniosku, lecz przed przyst¹pieniem do czynno�ci zwi¹zanych bezpo�red-
nio z opisem i oszacowaniem, po stronie komornika powstaje obowi¹zek
wezwania zarz¹du gminy do z³o¿enia o�wiadczenia w przedmiocie wyko-
nania prawa pierwokupu. Rozwi¹zanie takie wydaje siê byæ najbardziej
uzasadnione. W³¹cza bowiem gminê w takim stadium, w którym stwier-
dzono brak formalnych przeszkód do przeprowadzenia egzekucji, tj. wola
i zdecydowanie wierzyciela na przeprowadzenie egzekucji z nieruchomo�ci
d³u¿nika przejawi³y siê ju¿ w jego wniosku o dokonanie przez komornika
opisu i oszacowania. Równocze�nie nie dokonano jeszcze czynno�ci, które
okaza³yby siê zbêdne w wypadku wykonania prawa pierwokupu. Opis i
oszacowanie s¹ bowiem zbêdne przy ustalaniu przez s¹d ceny nabycia,
zgodnie z przepisami u.g.n., w dalszym toku postêpowania9. Praktyka tym-
czasem pokazuje, ¿e termin, od którego po stronie komornika powstaje
obowi¹zek wezwania zarz¹du gminy do o�wiadczenia, czy wykona prawo
pierwokupu, bywa przez komorników b³êdnie rozumiany i do urzêdów gmin
trafiaj¹ wezwania komornicze w wyniku samego tylko wniosku wierzyciela
o wszczêcie egzekucji z nieruchomo�ci.
IV. Kolejnymi elementami wymagaj¹cymi bli¿szej analizy s¹ forma

oraz tre�æ o�wiadczenia zarz¹du gminy, sk³adanego na podstawie art. 944

9 Por. E. We n g e r e k, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne, Warszawa 1998,
s. 528.



90

Jakub Starowicz

k.p.c. Dla o�wiadczenia zarz¹du gminy w przedmiocie wykonania prawa
pierwokupu u.g.n. przewiduje w art. 110 ust. 4 formê aktu notarialnego.
Tak¹ sam¹ formê przewidywa³y tak¿e powo³ywane wcze�niej ustawy o
gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci. Skorzystanie natomiast przez gminê w
toku prowadzonego postêpowania egzekucyjnego z przys³uguj¹cego jej usta-
wowego prawa pierwokupu nastêpuje w ramach postêpowania s¹dowego,
zmierzaj¹cego do przymusowej realizacji roszczenia wierzyciela. St¹d te¿
wynikaæ bêd¹ odmienno�ci w stosunku do trybu uregulowanego w u.g.n.
Zgodnie z art. 760 § 1 k.p.c., wnioski i o�wiadczenia w postêpowaniu
egzekucyjnym sk³ada siê na pi�mie b¹d� ustnie do protoko³u. Brak podstaw
do tego, by przepis ten nie znajdowa³ zastosowania w rozwa¿anym przy-
padku korzystania przez gminê z prawa pierwokupu. Dlatego te¿ dla o�wiad-
czenia zarz¹du gminy o wykonaniu b¹d� te¿ o rezygnacji z wykonania
ustawowego prawa pierwokupu nieruchomo�ci w postêpowaniu egzekucyj-
nym wystarczaj¹ca bêdzie zwyk³a forma pisemna. Nie oznacza to jednak,
¿e zbêdne bêdzie podejmowanie przez zarz¹d gminy stosownej uchwa³y o
wykonaniu prawa pierwokupu w odniesieniu do konkretnej nieruchomo�ci.
Co prawda w art. 944 k.p.c. ustawodawca u¿y³ okre�lenia �decyzja o
skorzystaniu z prawa pierwokupu�, lecz nie zmienia to faktu, ¿e organy
kolegialne, do których zalicza siê zarz¹d gminy, wyra¿aj¹ swoj¹ wolê w
formie uchwa³y.

Decyzja prezydium w³a�ciwej rady narodowej o skorzystaniu z prawa
pierwokupu nie rodzi³a bezpo�rednio i samodzielnie skutków cywilnopraw-
nych, stanowi¹c jedynie przes³ankê do zawarcia umowy. Wydaj¹cy j¹ organ,
jako cia³o kolegialne, wyra¿a³ swoj¹ wolê w formie uchwa³10. Z przepisów
ustawy o gospodarce gruntami w miastach i osiedlach nie wynika³o jedno-
znacznie, jaki charakter powinna mieæ uchwa³a o skorzystaniu z prawa
pierwokupu. Czê�æ przedstawicieli doktryny sta³a na stanowisku, ¿e uchwa³a
ta mia³a cechy decyzji administracyjnej sensu stricto, czyli aktu administra-
cyjnego o charakterze zewnêtrznym, rodz¹cym okre�lone prawa i obowi¹z-
ki w stosunku do podmiotów pozostaj¹cych poza organami administracji.
Druga czê�æ reprezentantów doktryny wywodzi³a, ¿e uchwa³a prezydium

10 Art. 54 ustawy z dnia 25 stycznia 1958 r. o radach narodowych (tekst jedn.: Dz.U.
z 1972 r. Nr 49, poz. 314.
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mia³a w tym wypadku jedynie charakter aktu wewnêtrznego, ujawniaj¹cego
wolê kolegialnego organu administracji pañstwowej, a dotycz¹cego tylko
organów administracji11. W praktyce przewa¿y³ drugi z powy¿szych pogl¹-
dów, zgodnie z którym uchwa³y prezydiów rad narodowych traktowane
by³y jako wewnêtrzne decyzje okre�laj¹ce, czy dana nieruchomo�æ bêdzie
przydatna do realizacji zadañ wynikaj¹cych z ustaleñ planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Wp³yw na takie ukszta³towanie charakteru prawne-
go uchwa³y prezydium rady narodowej w kwestii wykonania prawa pier-
wokupu mia³a tak¿e uchwa³a Ca³ej Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego z
dnia 10 listopada 1962 r. W jej uzasadnieniu znalaz³o siê stwierdzenie, ¿e
uchwa³y te nale¿y traktowaæ wy³¹cznie jako wewnêtrzn¹ decyzjê o sko-
rzystaniu z prawa pierwokupu, które dla wywo³ania zamierzonego skutku
musz¹ byæ dopiero wykonane we w³a�ciwy sposób, przewidziany w prawie
cywilnym12. Przy takim podej�ciu do uchwa³y prezydium rady narodowej
niezrozumia³y jest zapis art. 944 k.p.c., mówi¹cy o ostateczno�ci decyzji
prezydium, podobnie zreszt¹ jak sformu³owanie �przecz¹ca odpowied� pre-
zydium�. Z wewnêtrznego charakteru uchwa³y wynika³o, ¿e prezydium
w³a�ciwej rady narodowej nie by³o zobowi¹zane do dorêczenia komorni-
kowi decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu. Czynno�ci¹ niezbêdn¹
i wystarczaj¹c¹ do tego, by komornik przekaza³ akta sprawy s¹dowi, by³o
otrzymanie przez niego w terminie trzech miesiêcy od dorêczenia wezwa-
nia � o�wiadczenia prezydium o wykonaniu prawa pierwokupu13.

Na gruncie u.g.n. zarz¹d gminy wykonuj¹cy prawo pierwokupu tak¿e
podejmuje stosown¹ uchwa³ê. O�wiadczenie zarz¹du o wykonaniu prawa
pierwokupu jest natomiast jednostronn¹ czynno�ci¹ prawn¹ w rozumieniu
prawa cywilnego, st¹d sposób jego z³o¿enia okre�la art. 46 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym14 i zasadniczo dokonuj¹ tego dwaj
cz³onkowie zarz¹du gminy lub jeden cz³onek zarz¹du i osoba upowa¿niona
przez zarz¹d (pe³nomocnik). Odstêpstwo od tej zasady mo¿e przewidywaæ

11 Tak E. R a d o m s k a, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci, Toruñ 1979, s.
79.
12 Uchwa³a Ca³ej Izby Cywilnej SN z dnia 10 listopada 1962 r. 1 CO 24/62, OSPiKA

1963, z. 9, poz. 231.
13 Por. E. We n g e r e k, Postêpowanie..., s. 529.
14 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 42, poz. 1591.
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statut gminy. Sk³adaj¹cy o�wiadczenie nie s¹ obowi¹zani do przed³o¿enia
notariuszowi uchwa³y zarz¹du o wykonaniu prawa pierwokupu15. W art.
110 ust. 4 u.g.n. jest bowiem mowa jedynie o o�wiadczeniu zarz¹du. Jego
uchwa³a � podobnie jak uchwa³a prezydium rady narodowej o wykonaniu
prawa pierwokupu � ma charakter wewnêtrzny i nie dotyczy sprawy z
zakresu administracji publicznej, przez co nie przys³uguje na ni¹ skarga do
Naczelnego S¹du Administracyjnego16.

W przypadku wykonywania przez gminê ustawowego prawa pierwo-
kupu na podstawie art. 944 k.p.c. tak¿e komornikowi nale¿y odmówiæ
kompetencji do kontrolowania prawid³owo�ci dzia³ania gminy. Zbêdne zatem
bêdzie dorêczanie komornikowi uchwa³y zarz¹du o wykonaniu prawa pier-
wokupu. Zarz¹d gminy ze swej strony, zmierzaj¹c do wykonania prawa
pierwokupu, winien � zgodnie z art. 46 ustawy o samorz¹dzie gminnym lub
z zachowaniem postanowieñ statutu � z³o¿yæ komornikowi w terminie trzech
miesiêcy od wezwania, o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu w
odniesieniu do konkretnej nieruchomo�ci. Naturalnie, dorêczenie komorni-
kowi o�wiadczenia zarz¹du wraz z orygina³em jego uchwa³y nie bêdzie
stanowiæ przeszkody do dalszego postêpowania, a wrêcz przeciwnie �
przyspieszy pó�niejsze postêpowanie przed s¹dem. Zbêdne bowiem bêdzie
ewentualne wezwanie przez s¹d zarz¹du gminy do uzupe³nienia dokumen-
tacji o jego uchwa³ê.

W tym miejscu rozwa¿enia wymagaj¹ dodatkowo dwie sytuacje. Pierw-
sza, polegaj¹ca na tym, ¿e przedstawiciele uprawnionej gminy z³o¿¹ samo
tylko o�wiadczenie woli o skorzystaniu z prawa pierwokupu nieruchomo-
�ci, które faktycznie nie zosta³o poprzedzone uchwa³¹ zarz¹du. Zgodnie z
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. �a� ustawy o samorz¹dzie gminnym, do wy³¹cznej
kompetencji rady gminy nale¿y podejmowanie uchwa³ w sprawach maj¹t-
kowych gminy, przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du, dotycz¹cych
okre�lania zasad nabycia, zbycia i obci¹¿enia nieruchomo�ci gruntowych
oraz ich wydzier¿awiania lub najmu na okres d³u¿szy ni¿ trzy lata, o ile
15 Tak E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczenie nie-

ruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 291 oraz J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu ..., s.
55. Inaczej T. D o m i ñ c z y k, Pierwokup na tle ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
i wyw³aszczeniu nieruchomo�ci, Rejent 1996, nr 1, s. 66 oraz R. S z t y k, Prawo... s. 66.
16 Por. wyrok NSA z dnia 28 lutego 1991 r. SA/Lu 90/91, Prawo i ¯ycie 1992, nr 5, s.

15.
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ustawy szczególne nie stanowi¹ inaczej. Do czasu okre�lenia zasad zarz¹d
mo¿e dokonywaæ tych czynno�ci wy³¹cznie za zgod¹ rady gminy. Szcze-
góln¹ ustaw¹ w rozumieniu cytowanego przepisu jest u.g.n. w zakresie
objêtym jej art. 110 ust. 4, zgodnie z którym ustawowe prawo pierwokupu
wykonuje zarz¹d gminy. Do jego wykonania nie bêdzie zatem potrzebna
uchwa³a rady gminy, zezwalaj¹ca na nabycie nieruchomo�ci. Co wiêcej,
wykonanie przez zarz¹d gminy ustawowego prawa pierwokupu wbrew
stanowisku rady nie bêdzie wp³ywaæ na wa¿no�æ o�wiadczenia woli o
skorzystaniu przez gminê z prawa pierwokupu, nieruchomo�ci17. Rozwa-
¿aj¹c natomiast wp³yw uchwa³y zarz¹du gminy na wa¿no�æ o�wiadczenia
woli o wykonaniu prawa pierwokupu, stwierdziæ nale¿y, ¿e zasadniczo nie
jest ona zale¿na od tre�ci uchwa³y zarz¹du. Uchwa³a zarz¹du nie stanowi
bowiem o�wiadczenia woli, które sk³adane jest zgodnie z art. 46 ust. 1
ustawy o samorz¹dzie gminnym. Osobi�cie jednak  uwa¿am, ¿e art. 110
ust. 4 u.g.n. stanowi wyj¹tek od wspomnianej zasady. Zawarty w tym
przepisie zapis: �zarz¹d gminy wykonuje prawo pierwokupu� rozumiem
wiêc w ten sposób, ¿e o�wiadczenie woli o wykonaniu przez gminê usta-
wowego prawa pierwokupu w odniesieniu do danej nieruchomo�ci winno
byæ poprzedzone pozytywn¹ uchwa³¹ zarz¹du. W takim rozumieniu uchwa³ê
zarz¹du gminy o skorzystaniu z prawa pierwokupu nieruchomo�ci nale¿y
uznaæ za nieod³¹czny i integralny element o�wiadczenia woli sk³adanego
w imieniu gminy. Kontrolê, czy stosowna uchwa³a zarz¹du gminy zosta³a
podjêta, przeprowadziæ winien s¹d, dokonuj¹cy wpisu w ksiêdze wieczystej
na rzecz gminy. Z powy¿szych rozwa¿añ wynika, ¿e o�wiadczeniu woli o
wykonaniu prawa pierwokupu nie poprzedzonemu pozytywn¹ uchwa³¹
zarz¹du gminy nale¿a³oby odmówiæ skuteczno�ci prawnej. Jej brak ujawni
siê jednak dopiero przed s¹dem prowadz¹cym dalsze postêpowanie egze-
kucyjne. Komornik bowiem, po otrzymaniu prawid³owo z³o¿onego o�wiad-
czenia zarz¹du przeka¿e akta sprawy s¹dowi, stosownie do § 127 rozpo-
rz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie
czynno�ci komorników18.

W drugiej sytuacji zarz¹d gminy dorêcza komornikowi prowadz¹cemu
egzekucjê z nieruchomo�ci jedynie swoj¹ uchwa³ê, w której postanawia
wykonaæ prawo pierwokupu w stosunku do konkretnej nieruchomo�ci. Pytanie
17 Por. uchwa³a SN z dnia 2 marca 1993 r. III CZP 25/13, OSP 1993, nr 12, poz. 243.
18 Dz.U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 z pó�n. zm.
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o skuteczno�æ prawn¹ takiego zachowania siê zarz¹du wydaje siê zasadne.
Art. 60 k.c. stanowi przecie¿, ¿e �z zastrze¿eniem wyj¹tków w ustawie
przewidzianych, wola osoby dokonywaj¹cej czynno�ci prawnej mo¿e byæ
wyra¿ona przez ka¿de zachowanie siê tej osoby, które ujawnia jej wolê w
sposób dostateczny (o�wiadczenie woli).� Na gruncie przepisów o prawie
pierwokupu zawartych w u.g.n. taka sytuacja nie wywo³a³aby skutków
prawnych. Warunkiem nabycia przez gminê w³asno�ci nieruchomo�ci (pra-
wa u¿ytkowania wieczystego) jest bowiem z³o¿enie przez zarz¹d o�wiad-
czenia w formie aktu notarialnego. Natomiast na gruncie art. 944 k.p.c., o
czym by³a ju¿ mowa, dla o�wiadczenia zarz¹du gminy wystarczaj¹ca bêdzie
forma pisemna. A zatem, czy dorêczenie komornikowi uchwa³y zarz¹du o
wykonaniu prawa pierwokupu wobec okre�lonej nieruchomo�ci nie mog³o-
by byæ uznane za z³o¿enie o�wiadczenia woli per facta concludentia? Twier-
dz¹ca odpowied� na to pytanie bêdzie uzasadniona, jednak¿e pod dwoma
warunkami. Po pierwsze, uchwa³a zarz¹du gminy musi ujawniaæ wolê
zarz¹du w sposób dostateczny, w szczególno�ci powinna precyzyjnie
wskazywaæ nieruchomo�æ, w stosunku do której ustawowe prawo pierwo-
kupu jest wykonywane. Po drugie, uchwa³a zarz¹du musi czyniæ zado�æ
wymogom zawartym w art. 46 ustawy o samorz¹dzie gminnym. Powinny
zatem na niej widnieæ oryginalne podpisy co najmniej dwóch cz³onków
zarz¹du. Podpis jednego cz³onka zarz¹du i osoby upowa¿nionej do z³o¿enia
o�wiadczenia woli w imieniu gminy bêdzie skuteczny, o ile oprócz uchwa³y
komornikowi dorêczone zostanie pe³nomocnictwo dla osoby upowa¿nionej.
Wydaje siê jednak, ¿e skuteczno�æ dorozumianego o�wiadczenia zarz¹du
gminy, którego z³o¿enie polegaæ bêdzie na przes³aniu komornikowi samej
tylko uchwa³y zarz¹du, ograniczona bêdzie jedynie do powstania po stronie
komornika obowi¹zku przekazania akt sprawy s¹dowi. W¹tpliwe jest
bowiem, aby s¹d prowadz¹cy w dalszym etapie postêpowanie egzekucyjne
dopu�ci³ do sk³adania wobec organu egzekucyjnego dorozumianych o�wiad-
czeñ woli. Wydaje siê zatem, ¿e w czê�ci postêpowania prowadzonej ju¿
przed s¹dem konieczne bêdzie z³o¿enie przez zarz¹d gminy wyra�nego
o�wiadczenia woli o skorzystaniu z ustawowego prawa pierwokupu.
V. W odniesieniu do o�wiadczenia zarz¹du gminy o wykonaniu prawa

pierwokupu nieruchomo�ci rozwa¿enia wymaga kwestia kontrasygnaty
skarbnika gminy (g³ównego ksiêgowego bud¿etu). Art. 46 ust. 3 ustawy o
samorz¹dzie gminnym stanowi, ¿e w przypadku kiedy czynno�æ prawna
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mo¿e spowodowaæ powstanie zobowi¹zañ pieniê¿nych, do jej skuteczno�ci
potrzebna jest kontrasygnata skarbnika gminy (g³ównego ksiêgowego
bud¿etu) lub osoby przez niego upowa¿nionej. Po stronie gminy korzysta-
j¹cej z przys³uguj¹cego jej prawa pierwokupu powstaje obowi¹zek uiszcze-
nia ceny nieruchomo�ci (prawa u¿ytkowania wieczystego), a zatem nie
ulega w¹tpliwo�ci, ¿e czynno�æ ta zalicza siê do grupy czynno�ci prawnych
objêtych dyspozycj¹ wspomnianego art. 46 ust. 3 ustawy o samorz¹dzie
gminnym. Dlatego te¿ o�wiadczenie zarz¹du o wykonaniu prawa pierwo-
kupu powinno byæ potwierdzone kontrasygnat¹ skarbnika. Mo¿e ona zostaæ
przez niego z³o¿ona zarówno na samym o�wiadczeniu zarz¹du gminy, jak
i na osobnym pi�mie. Nasuwa siê jednak w tym miejscu pytanie, o skutecz-
no�æ o�wiadczenia zarz¹du gminy w przypadku braku kontrasygnaty skarb-
nika gminy. Poszukuj¹c odpowiedzi na powy¿sze pytanie w dotychczaso-
wej literaturze napotykamy na kilka rozwi¹zañ. Ka¿de z nich jednak¿e
wskazuje na kontrasygnatê skarbnika gminy jako na element, od którego
zale¿y w konsekwencji nabycie przez gminê prawa w³asno�ci lub u¿ytko-
wania wieczystego nieruchomo�ci19.
19 Zob. A. O l e s z k o, Pytania i odpowiedzi, Rejent 1992, nr 2, s. 126, który stwierdza,

¿e brak kontrasygnaty skarbnika powoduje bezskuteczno�æ ca³ej czynno�ci prawnej, a za-
tem jej niewa¿no�æ. Jednak¿e w innym artykule ten sam autor, odrzucaj¹c zdecydowanie
koncepcjê traktowania skarbnika gminy jako osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 k.c., a tym
samym zastosowania w rozwa¿anym przypadku konstrukcji bezskuteczno�ci zawieszonej,
stoi na stanowisku, ¿e brak kontrasygnaty w chwili zawarcia umowy nie czyni samej czyn-
no�ci prawnej niewa¿n¹ (w sensie niewa¿no�ci bezwzglêdnej), chocia¿ sama umowa jest
wadliwa (zob. A. O l e s z k o, Wnioski o dokonanie wpisu prawa w ksiêdze wieczystej za-
warte w aktach notarialnych, Rejent 1993, nr 10, s. 9). Stanowisko podobne zaj¹³ tak¿e S¹d
Najwy¿szy w nie publikowanym orzeczeniu z dnia 15 grudnia 1999 r. (I CKN 304/98),
stwierdzaj¹c w jego uzasadnieniu: �Skarbnik gminy nie nale¿y do grona osób uprawnionych
do sk³adania o�wiadczeñ woli w imieniu gminy. Kontrasygnata skarbnika nie jest o�wiad-
czeniem woli w rozumieniu prawa cywilnego. Brak tej kontrasygnaty w chwili zawarcia
umowy nie czyni zatem samej czynno�ci prawnej gminy niewa¿n¹.� Z kolei S. P r u t i s,
Zasady reprezentacji komunalnych osób prawnych w obrocie cywilnym, Samorz¹d Teryto-
rialny 1991, nr 1, s. 63, rozwa¿aj¹c wp³yw braku kontrasygnaty skarbnika na czynno�æ
prawn¹ z udzia³em gminy, twierdzi, ¿e o�wiadczenie woli wyra¿one w imieniu gminy bez
kontrasygnaty jest wa¿ne, lecz nie wywo³a skutków prawnych. Czynno�æ prawna obci¹¿ona
jest wówczas wadliwo�ci¹, któr¹ nale¿y zaliczyæ do kategorii bezskuteczno�ci zawieszonej.
Z momentem udzielenia kontrasygnaty czynno�æ prawna wywo³uje wszelkie zwi¹zane z ni¹
skutki prawne. Podobnie na ten problem zapatruje siê A. A g o p s z o w i c z,  [w:] A. A g o p -
s z o w i c z, Z. G i l o w s k a, Ustawa o samorz¹dzie terytorialnym. Komentarz, Warszawa
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Tymczasem w jednym z niedawnych orzeczeñ (wyrok z dnia 27 marca
2000 r. III CKN 608/98, OSNC 2000, nr 9, poz. 172) S¹d Najwy¿szy
przyj¹³, ¿e kontrasygnata nie jest o�wiadczeniem woli w rozumieniu prawa
cywilnego oraz ¿e jej brak nie powoduje niewa¿no�ci umowy. W uzasad-
nieniu swojego wyroku S¹d Najwy¿szy, dokonuj¹c wyk³adni art. 46 ust. 3
ustawy o samorz¹dzie gminnym, opar³ siê dodatkowo na art. 133 ust. 1
ustawy z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (Dz.U. Nr 155,
poz. 1014 ze zm.). Przepis ten wymienia czynno�ci, dla których kontrasy-
gnata jest przes³ank¹ wa¿no�ci. Zgodnie z wyk³adni¹ dokonan¹ przez SN
�kontrasygnata jest narzêdziem dyscypliny bud¿etowej, a nie ogranicze-
niem kompetencji zarz¹du gminy w gospodarowaniu mieniem komunalnym
(argument z art. 46 ust. 4 ustawy o samorz¹dzie gminnym). Wynika to z
roli skarbnika, który jest ksiêgowym gminy (art. 18 ust. 2 pkt 3), uczest-
niczy w pracach zarz¹du odpowiedzialnego za wykonanie bud¿etu (art. 34)
i zna jego stan. Dlatego odmowa kontrasygnaty jest równoznaczna z za-
wiadomieniem organu gminy oraz drugiej strony czynno�ci, ¿e stan bud¿etu
czyni w¹tpliwym terminowe spe³nienie obowi¹zku zap³aty�. Poszukuj¹c
rozwi¹zania trudno�ci zwi¹zanych z ustaleniem skutków braku kontrasy-
gnaty skarbnika pod o�wiadczeniem zarz¹du gminy, SN zwraca uwagê na
�s³abszy skutek bezskuteczno�ci, która w przeciwieñstwie do niewa¿no-
�ci nie pozbawia umowy donios³o�ci prawnej, a jedynie stwarza stronom

1997, s. 273, wskazuj¹c, ¿e brak kontrasygnaty nie czyni czynno�ci prawnej niewa¿n¹, lecz
pozbawia j¹ skuteczno�ci, co oznacza, ¿e mo¿e ona ulec konwalidacji. Inn¹ jeszcze propo-
zycjê przedstawili E. Drozd i Z. Truszkiewicz, do której przychyla siê tak¿e B. Je¿yñska.
Zgodnie z ni¹ kontrasygnata skarbnika jest to czynno�æ technicznoprawna, bêd¹ca zewnêtrz-
nym przejawem uwzglêdnienia w ewidencji ksiêgowej gminy zobowi¹zañ wynikaj¹cych z
prawa pierwokupu, któr¹ � z punktu widzenia prawa cywilnego � winno traktowaæ siê jako
element stanu faktycznego, wywo³uj¹cego skutek w postaci przej�cia prawa w³asno�ci nie-
ruchomo�ci w zwi¹zku z wykonaniem prawa pierwokupu (conditio iuris). Dlatego kontr-
asygnata nie musi byæ z³o¿ona � tak jak o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu �
w formie aktu notarialnego, wystarczy forma pisemna, przy czym notariusz winien o tym
uczyniæ wzmiankê w akcie notarialnym zawieraj¹cym o�wiadczenie woli o wykonaniu pra-
wa pierwokupu. (...) S¹d, dokonuj¹cy wpisu w ksiêdze wieczystej o zmianie w³a�ciciela, ma
obowi¹zek zbadaæ, czy kontrasygnata zosta³a z³o¿ona. Jej brak uzasadnia odmowê wpisania
do ksiêgi wieczystej gminy jako w³a�ciciela. Tak E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospo-
darka..., Kraków 1995, s. 294; B. J e ¿ y ñ s k a, Nabycie nieruchomo�ci przez gminê z
zaliczeniem ceny nabycia na poczet zobowi¹zañ podatkowych zbywcy, Samorz¹d Teryto-
rialny 1995, nr 7-8, s. 108.
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uprawnienie do uwolnienia siê lub odmiennego ukszta³towania jej skut-
ków�.

Orzeczenie powy¿sze spotka³o siê z krytyczn¹ glos¹ M. Pyziak-Szaf-
nickiej, która � przychylaj¹c siê do koncepcji bezskuteczno�ci zawieszonej
w przypadku braku kontrasygnaty skarbnika � nie zgadza siê z umniejsza-
niem przez S¹d Najwy¿szy znaczenia procedury sk³adania o�wiadczeñ woli
przez jednostki samorz¹du terytorialnego20. Nie wdaj¹c siê w szersz¹
polemikê z glosatork¹ cytowanego wy¿ej wyroku SN, wskazaæ nale¿y, ¿e
koncepcja bezskuteczno�ci zawieszonej w rozwa¿anej sprawie nie jest
mo¿liwa do przyjêcia. Wymaga³oby to bowiem uznania kontrasygnaty
skarbnika za o�wiadczenie woli. Tymczasem skarbnik (g³ówny ksiêgowy
bud¿etu), potwierdzaj¹c dan¹ kwotê �rodków finansowych w bud¿ecie gminy,
sk³ada raczej o�wiadczenie wiedzy, które nie jest skierowane na wywo³anie
skutków prawnych. Dlatego te¿ skarbnik nie nale¿y do grona osób usta-
wowo powo³anych do sk³adania o�wiadczeñ woli w imieniu gminy. Tak¿e
traktowanie kontrasygnaty jako elementu formy czynno�ci prawnej gminy
jest b³êdne, gdy¿ formê tê � w zale¿no�ci od czynno�ci prawnej � okre�laj¹
odpowiednie przepisy k.c. Osobi�cie przychylam siê do stanowiska SN
wyra¿onego w cytowanym wyroku z dnia 27 marca 2000 r., które nakazuje
uznaæ instytucjê kontrasygnaty skarbnika gminy wy³¹cznie za narzêdzie
dyscypliny bud¿etowej. Czym bowiem uzasadniæ przyjmowanie bezsku-
teczno�ci o�wiadczenia woli gminy, z³o¿onego przez prawid³owo umoco-
wane osoby i w stosownej formie oraz poprzedzonego uchwa³¹ zarz¹du,
lecz pozbawionego kontrasygnaty skarbnika � który nie nale¿y do grona
osób ustawowo powo³anych do sk³adania o�wiadczeñ woli w imieniu gminy
� w sytuacji gdy gmina wype³ni³a ju¿ swoje zobowi¹zanie finansowe? Pytanie
to staje siê jeszcze bardziej zasadne w odniesieniu do umów wzajemnych,
w których �wiadczenie gminy jest ekwiwalentem �wiadczenia otrzymywa-
nego od jej kontrahenta21.

Inne podej�cie do problemu nakazywa³oby uznaæ skarbnika gminy,
sk³adaj¹cego o�wiadczenie wiedzy, a nie o�wiadczenie woli, za pewnego
20 Zob. M. P y z i a k - S z a f n i c k a, Glosa do wyroku SN z dnia 27 marca 2000 r. III

CKN 608/98, OSP 2001, z. 1.
21 Teza wyroku III CKN 608/98 brzmi: �Po spe³nieniu �wiadczenia z umowy wzajemnej

przez kontrahenta gminy powo³ywanie siê przez ni¹ na brak kontrasygnaty skarbnika, jako
przyczynê odmowy zap³aty, jest bezskuteczne�.
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rodzaju superarbitra kontroluj¹cego dzia³alno�æ zarz¹du gminy w zakresie
gospodarowania jej mieniem i w³adnego odmow¹ swojej kontrasygnaty �
któr¹ z kolei zaliczyæ nale¿a³oby do elementów konstytutywnych stosunku
prawnego z udzia³em gminy � pozbawiæ z³o¿one przez zarz¹d gminy
o�wiadczenie woli skuteczno�ci prawnej. Tymczasem w �wietle art. 46 ust.
4 ustawy o samorz¹dzie gminnym takie rozwi¹zanie nie jest mo¿liwe do
przyjêcia i ¿aden z przepisów tej¿e ustawy nie daje podstaw do rozszerza-
nia skuteczno�ci kontrasygnaty skarbnika gminy na sferê cywilnoprawn¹,
w której gmina jest stron¹ stosunku prawnego.

Zgodnie z art. 600 § 1 k.c., w wyniku wykonania ustawowego prawa
pierwokupu przez gminê dochodzi do skutku pomiêdzy ni¹ i zobowi¹zanym
z tytu³u tego prawa umowa sprzeda¿y tej samej tre�ci, co umowa warun-
kowa zawarta przez zobowi¹zanego z osob¹ trzeci¹. Bez w¹tpienia jest to
umowa wzajemna, na podstawie której gmina zobowi¹zuje siê do zap³aty
ceny nieruchomo�ci i do jej odebrania, zobowi¹zany za� do pobrania ceny
oraz wydania gminie nieruchomo�ci. Zobowi¹zany z tytu³u prawa pierwo-
kupu zainteresowany bêdzie przede wszystkim uzyskaniem ceny nierucho-
mo�ci, czyli ekwiwalentu swojego �wiadczenia, nie za� z³o¿eniem przez
skarbnika gminy kontrasygnaty pod o�wiadczeniem zarz¹du o wykonaniu
prawa pierwokupu. Do chwili zap³aty przez gminê ceny nieruchomo�ci
zobowi¹zany z tytu³u prawa pierwokupu mo¿e zgodnie z art. 488 § 2 k.c.
powstrzymaæ siê z wydaniem gminie nieruchomo�ci. Mo¿e tak¿e wyzna-
czyæ gminie odpowiedni termin do zap³aty, zastrzegaj¹c mo¿liwo�æ odst¹-
pienia od umowy na wypadek jego bezskutecznego up³ywu (art. 491 § 1
k.c.). Na takie rozwi¹zanie wskazuje tak¿e S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu
cytowanego wyroku z dnia 27 marca 2000 r. Przy takim podej�ciu do
kontrasygnaty skarbnika gminy, za nieuzasadnion¹ nale¿a³oby uznaæ od-
mowê s¹du wieczystoksiêgowego dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej
na rzecz gminy w przypadku braku kontrasygnaty skarbnika (g³ównego
ksiêgowego bud¿etu) pod o�wiadczeniem woli z³o¿onym przez zarz¹d gminy.

Komornik � na gruncie art. 944 k.p.c. � nie jest wyposa¿ony w kom-
petencjê do kontrolowania, czy kontrasygnata skarbnika gminy zosta³a
z³o¿ona. Nie bêdzie tak¿e móg³ uzale¿niaæ przekazania akt sprawy s¹dowi
od z³o¿enia przez skarbnika gminy stosownej asygnaty. Jednak¿e korzysta-
j¹ca z prawa pierwokupu gmina powinna liczyæ siê z tym, ¿e s¹d prowa-
dz¹cy postêpowanie egzekucyjne mo¿e za¿¹daæ przedstawienia mu kontr-
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asygnaty skarbnika przed wydaniem na rzecz gminy postanowienia o przy-
biciu. Zarz¹d gminy powinien wiêc postaraæ siê o kontrasygnatê, która
bêdzie mia³a tylko ten skutek, ¿e umocni wiarygodno�æ gminy jako przy-
sz³ego nabywcy nieruchomo�ci. Kontrasygnata skarbnika stanowiæ bêdzie
bowiem potwierdzenie obecno�ci w bud¿ecie gminy �rodków finansowych,
koniecznych dla wykonania prawa pierwokupu nieruchomo�ci. S¹d prowa-
dz¹cy postêpowanie egzekucyjne nie wyda przecie¿ postanowienia o przy-
s¹dzeniu gminie w³asno�ci (prawa u¿ytkowania wieczystego), dopóki nie
wykona ona postanowienia o ustaleniu ceny nabycia i nie wp³aci jej od razu
w ca³o�ci. Wniosek taki wyp³ywa z art. 998 §1 k.p.c., zgodnie z którym
�po uprawomocnieniu siê przybicia i wykonaniu przez nabywcê warunków
licytacyjnych lub postanowieniu o ustaleniu ceny nabycia i wp³aceniu ca³ej
ceny przez Skarb Pañstwa [obecnie: gminê � przyp. J.S.] s¹d wydaje
postanowienie o przys¹dzeniu w³asno�ci.�
VI. Po�wiêcenia uwagi w tym miejscu wymaga odmienno�æ trybu

wykonania przez zarz¹d gminy ustawowego prawa pierwokupu wed³ug art.
944 k.p.c. w odniesieniu do regulacji zawartej w u.g.n. Odmienno�æ ta
stawia bowiem pod znakiem zapytania mo¿liwo�æ z³o¿enia przez skarbnika
gminy kontrasygnaty, jak i w ogóle podjêcie przez zarz¹d uchwa³y o
wykonaniu prawa pierwokupu na etapie sk³adanego przez zarz¹d o�wiad-
czenia w wyniku wezwania komornika. Stosownie bowiem do art. 110 ust.
3 u.g.n. notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê sprzeda¿y jest zobowi¹zany do
zawiadomienia zarz¹du gminy o tre�ci umowy. Nie ma w¹tpliwo�ci co do
tego, ¿e wystarczy, by notariusz powiadomi³ zarz¹d o istotnych postano-
wieniach tej umowy (essentialia negotii), bez konieczno�ci przesy³ania
wypisu umowy warunkowej, choæ w praktyce zarz¹dy gmin otrzymuj¹
najczê�ciej od notariuszy wypisy. W jednym i drugim przypadku zarz¹d
gminy przed podjêciem uchwa³y i z³o¿eniem o�wiadczenia zna cenê trans-
akcji zawart¹ w umowie warunkowej, co jest istotne, zwa¿ywszy na art.
111 u.g.n., zgodnie z którym prawo pierwokupu wykonuje siê po cenie
ustalonej miêdzy stronami w umowie sprzeda¿y (warunkowej). Brzmienie
art. 944 k.p.c. sugeruje jednak, ¿e zarz¹d gminy, zmierzaj¹c do wykonania
prawa pierwokupu, zobowi¹zany bêdzie do podjêcia uchwa³y niejako �w
ciemno�, bez wiedzy co do konkretnej ceny. Nadto skarbnik, sk³adaj¹cy
kontrasygnatê pod o�wiadczeniem o wykonaniu prawa pierwokupu, doko-
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nywaæ tego bêdzie musia³ jakby �na wyrost�, potwierdzaj¹c �rodki w bu-
d¿ecie gminy przeznaczone na wykonanie prawa pierwokupu nieruchomo-
�ci, której cena nie powinna przekroczyæ jakiej� bli¿ej nieokre�lonej kwoty,
poniewa¿ stosownie do art. 944 k.p.c., cenê nabycia ustali s¹d zgodnie z
przepisami u.g.n., jednak¿e dopiero na skutek o�wiadczenia zarz¹du gminy
o wykonaniu prawa pierwokupu. Komornik bowiem przedstawi akta spra-
wy s¹dowi niezw³ocznie po otrzymaniu o�wiadczenia zarz¹du gminy o
wykonaniu prawa pierwokupu.

W obecnej sytuacji na rynku nieruchomo�ci, kiedy ich ceny siêgaj¹
czêsto milionów z³otych, trudno od gmin wymagaæ, by decydowa³y siê na
nabycie nieruchomo�ci, nie znaj¹c jej ceny. Artyku³ 944 k.p.c. odwo³uje siê
nadal do ustawy o gospodarce trenami w miastach i osiedlach z 1961 r. oraz
panuj¹cych wówczas realiów obrotu gruntami. Sytuacja ówczesna ró¿ni³a
siê od obecnej o tyle, ¿e na podstawie art. 34 ustawy o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach Rada Ministrów wydawa³a wytyczne, które okre-
�la³y, w jakich przypadkach prezydia rad narodowych powinny korzystaæ
z prawa pierwokupu. Decyzje o wykonaniu prawa pierwokupu podejmo-
wane by³y zatem w �wiadomo�ci, ¿e �rodki na zap³atê ceny nabycia po-
chodziæ bêd¹ z bud¿etu pañstwa. Ponadto, stosownie do art. 36 ust. 1,
prezydia wojewódzkich rad narodowych i rad narodowych wy³¹czonych z
województw zobowi¹zane by³y do ustalania � w oparciu o okre�lone
wytyczne Rady Ministrów � maksymalnych cen obrotu gruntów.

Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e w tym zakresie interwencja ustawodawcy jest
nieodzowna. W tym miejscu natomiast rozwa¿enia wymagaj¹ ewentualne
rozwi¹zania problemu na gruncie aktualnego stanu prawnego. Zgodnie z
pierwszym, zarz¹d gminy, po otrzymaniu wezwania komornika, podejmie
uchwa³ê o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomo�ci, jednak¿e bez
okre�lania ceny jej nabycia. W uchwale zarz¹du gminy znajdzie siê zatem
zapis, ¿e wykonuje on ustawowe prawo pierwokupu w stosunku do danej
nieruchomo�ci za cenê, która ustalona zostanie przez s¹d w oparciu o przepisy
u.g.n. Dorêczone nastêpnie komornikowi pisemne o�wiadczenie zarz¹du
gminy o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu bêdzie stanowiæ dla
miego podstawê do przekazania sprawy s¹dowi. Rozwi¹zanie to � chocia¿
najmniej skomplikowane � wi¹¿e siê jednak z ryzykiem, ¿e gminy nie bêd¹
uiszczaæ cen nabycia nieruchomo�ci z powodu ich nadmiernej wysoko�ci,
przekraczaj¹cej ich oczekiwania. Mo¿na by wiêc przyj¹æ, ¿e o�wiadczenie
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zarz¹du dorêczone komornikowi ma charakter o�wiadczenia wstêpnego,
wyra¿aj¹cego jedynie zainteresowanie zarz¹du gminy nabyciem nierucho-
mo�ci bêd¹cej przedmiotem egzekucji. S¹d, do którego sprawa trafi, ustali
cenê nabycia zgodnie z przepisami u.g.n., a nastêpnie � przed wydaniem
postanowienia o ustaleniu ceny nabycia � wyznaczy zarz¹dowi gminy, ter-
min do potwierdzenia z³o¿onego wcze�niej o�wiadczenia. Rygorem, pod
którym s¹d w powy¿szy sposób wezwie zarz¹d gminy, powinna byæ bez-
skuteczno�æ z³o¿onego o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.
Rozwi¹zanie powy¿sze nie znajduje jednak wyra�nej podstawy prawnej i
z pewno�ci¹ nie jest wynikiem �cis³ej interpretacji art. 944 k.p.c. Ustawowe
prawo pierwokupu stanowi natomiast ograniczenie zbywcy � w naszym
przypadku d³u¿nika egzekwowanego � w swobodnym dysponowaniu jego
prawem. Przepisy dotycz¹ce ustawowego prawa pierwokupu powinny byæ
zatem interpretowane w sposób �cis³y22. Niedopuszczalne bêdzie tak¿e
z³o¿enie przez zarz¹d gminy o�wiadczenia, ¿e wykonuje ustawowe prawo
pierwokupu za cenê nie wy¿sz¹ ni¿ okre�lona w uchwale i o�wiadczeniu
zarz¹du gminy. O�wiadczenie takie stanowi³oby bowiem w istocie o�wiad-
czenie warunkowe, w którym warunkiem by³oby ustalenie przez s¹d ceny
na poziomie mieszcz¹cym siê w limicie podanym przez zarz¹d gminy. W
k.p.c. natomiast brak jest przepisów, które dopuszcza³yby w takiej sytuacji
z³o¿enie przez zarz¹d gminy o�wiadczenia warunkowego. Rozwi¹zanie to
musi zatem spotkaæ siê z tym samym zarzutem, z którym spotka³o siê
uprzednio przedstawione rozwi¹zanie.

W ostatnim wreszcie z nasuwaj¹cych siê rozwi¹zañ gmina, po otrzy-
maniu wezwania komornika, mo¿e na w³asny koszt dokonaæ ustalenia
warto�ci nieruchomo�ci, w stosunku do której zamierza wykonaæ prawo
pierwokupu, poprzez zlecenie jej wyceny rzeczoznawcy maj¹tkowemu.
Nastêpnie, znaj¹c tê warto�æ, która nie powinna � choæ mo¿e � odbiegaæ
od ceny ustalonej przez s¹d, zarz¹d podejmie uchwa³ê o wykonaniu prawa
pierwokupu oraz z³o¿y o�wiadczenie w tym przedmiocie. Rozwi¹zanie takie,
po pierwsze, niepotrzebnie wyd³u¿a ca³¹ procedurê co najmniej o czas po-
trzebny do wykonania wyceny przez rzeczoznawcê maj¹tkowego. Po dru-
22 Por. R. S z t y k, Prawo..., Rejent 1997, nr 12, s. 50; J. G ó r e c k i, Prawo pierwoku-

pu..., Rejent 1998, nr 12, s. 37; Z. M a r m a j, [w:] G. B i e n i e k: i in., Komentarz..., wyd.
II, t. II, s. 85 oraz uzasadnienie uchwa³y SN z dnia 11 lipca 1996 r. III CZP 71/96 (OSNC
1996, nr 11, poz. 146).
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gie, w sytuacji gdy cena nabycia ustalona przez s¹d bêdzie odbiegaæ od
warto�ci przyjêtej w uchwale zarz¹du gminy o wykonaniu prawa pierwo-
kupu, przedk³adaæ bêdzie w³asny kontroperat szacunkowy, stanowi¹cy
argument za ustaleniem ceny w wysoko�ci w nim okre�lonej, co z kolei
powodowaæ mo¿e przewlek³o�æ postêpowania przed s¹dem. Je�li nastêpnie
cena ustalona przez s¹d ró¿niæ siê bêdzie choæby o z³otówkê od ceny przyjêtej
przez zarz¹d, powstanie konieczno�æ zmiany podjêtej uchwa³y zarz¹du w
kwestii przyjêtej przez niego ceny nabycia. Pomimo tych zarzutów rozwi¹-
zanie to wydaje siê byæ najw³a�ciwsze w obecnym stanie prawnym. Liczyæ
siê jednak nale¿y z tym, ¿e wykorzystanie w praktyce art. 944 k.p.c. mo¿e
okazaæ siê zupe³nie niemo¿liwe b¹d� te¿ spowoduje sytuacje, w których
gminy, odstraszone ustalon¹ przez s¹d cen¹ nabycia, zdecyduj¹ siê nie
korzystaæ z przys³uguj¹cego im prawa pierwokupu i nie bêd¹ wykonywaæ
w terminie warunków co do zap³aty ceny nabycia, co � zgodnie z art. 969
§ 1 k.p.c. � powodowaæ bêdzie wyga�niêcie skutków przybicia. Takie sy-
tuacje z pewno�ci¹ nie bêd¹ korzystne dla d³u¿ników, a ju¿ na pewno dla
wierzycieli, którzy przez kilka miesiêcy bêd¹ zmuszeni oczekiwaæ na re-
alizacjê swojego roszczenia, która w rezultacie mo¿e okazaæ siê niesku-
teczna i sprawa z powrotem wróci, stosownie do art. 970 w zw. z art. 944
k.p.c., do etapu opisu i oszacowania sporz¹dzanych przez komornika. Nadto
nie zostan¹ pokryte koszty przeprowadzonej egzekucji. �ci¹gniêcie bowiem
od gminy rêkojmi na podstawie art. 969 § 2 k.p.c. nie bêdzie dopuszczalne,
gdy¿ w rozwa¿anym przypadku gmina nie przystêpuje do przetargu, w
zwi¹zku z czym nie znajdzie wobec niej zastosowania art. 964 k.p.c.,
okre�laj¹cy osoby, które nie sk³adaj¹ rêkojmi.
VII. Artyku³ 944 k.p.c. okre�la skutek rezygnacji przez zarz¹d z wy-

konania prawa pierwokupu b¹d� te¿ niedochowania przez niego terminu
dorêczenia komornikowi stosownego o�wiadczenia. Skutkiem tym jest wy-
ga�niêcie prawa pierwokupu. Jest to kwestia interesuj¹ca o tyle, ¿e ani
kodeks cywilny, ani u.g.n. wyra�nie nie przewiduj¹ wyga�niêcia prawa
pierwokupu. Nie ulega jednak w¹tpliwo�ci, ¿e przewidziane w nich terminy
s¹ terminami zawitymi, do których stosuje siê odpowiednio przepisy o
przedawnieniu23. Z tego powodu ich up³yw spowoduje wyga�niêcie prawa

23 Zob. E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka..., Kraków 1995, s. 299.
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pierwokupu, chocia¿ pojawi³y siê w tej materii inne pogl¹dy24. Artyku³ 944
k.p.c. natomiast explicite wprowadza skutek niedotrzymania okre�lonego
w nim trzymiesiêcznego terminu w postaci wyga�niêcia prawa. Zgodnie z
tre�ci¹ tego przepisu, nast¹pi ono w dwóch przypadkach: po pierwsze, kiedy
zarz¹d gminy zrezygnuje z wykonania prawa pierwokupu i o�wiadczenie
tej tre�ci z³o¿y komornikowi; po drugie, w sytuacji, w której zarz¹d gminy
w ogóle nie ustosunkuje siê do wezwania komornika w wyznaczonym
terminie. Analiza przepisów k.p.c. w zakresie egzekucji z nieruchomo�ci
uzasadnia nadto wyró¿nienie trzeciego przypadku prowadz¹cego do wyga-
�niêcia prawa pierwokupu gminy. Zajdzie on w sytuacji, o której zreszt¹
by³a ju¿ mowa wy¿ej, tj. kiedy gmina nie wykona w terminie warunków
co do zap³aty ceny nabycia. Zgodnie bowiem z art. 969 § 1 k.p.c., skutki
przybicia wygasaj¹, je¿eli nabywca nie wykona³ w terminie warunków
licytacyjnych co do zap³aty ceny. Termin do wykonania przez gminê po-
wy¿szych warunków biegnie od wezwania wystosowanego przez s¹d po
uprawomocnieniu siê postanowienia o przybiciu (ustaleniu ceny) i wynosi
dwa tygodnie, stosownie do art. 967 k.p.c., przy czym na wniosek gminy
mo¿e on ulec przed³u¿eniu do trzech miesiêcy. We wszystkich powo³anych
przypadkach, jak wynika z brzmienia art. 944 k.p.c., prawo pierwokupu
gminy wygasa i w dalszym toku postêpowania egzekucyjnego nie bêdzie
uwzglêdnione. Takie sformu³owanie uznaæ nale¿y za swoisty lapsus lin-
guae, poniewa¿ uwzglêdniæ lub odmówiæ uwzglêdnienia mo¿na tylko czego�
(tak¿e prawa), co istnieje. Wyga�niêcie prawa pierwokupu gminy powodu-
je, ¿e gmina nieodwracalnie je traci, a okoliczno�æ tê s¹d we�mie pod uwagê
z urzêdu.
VIII. Na skutek o�wiadczenia zarz¹du gminy o wykonaniu prawa pier-

wokupu komornik prowadz¹cy egzekucjê z nieruchomo�ci przeka¿e spra-
wê w³a�ciwemu s¹dowi, którym bêdzie s¹d rejonowy w³a�ciwy ze wzglêdu
na miejsce jej po³o¿enia. Jego zadaniem bêdzie ustalenie ceny nabycia zgod-
nie z przepisami u.g.n. Przepisy te zawarte s¹ w dziale IV zatytu³owanym
�Wycena nieruchomo�ci�, rozdziale 1 �Okre�lanie warto�ci nieruchomo-

24 Zob. S. K o l a n o w s k i, A. K o l a r s k i, Ustawa o gospodarce..., s. 184, którzy
stoj¹ na stanowisku, ¿e po up³ywie terminu do wykonania prawa pierwokupu roszczenia
gminy z tytu³u prawa pierwokupu przedawniaj¹ siê (art. 117 i nast. k.c.).
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�ci�, obejmuj¹cym art. 149-159 oraz w rozporz¹dzeniu Rady Ministrów
z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegó³owych zasad wyceny nierucho-
mo�ci oraz zasad i trybu sporz¹dzania operatu szacunkowego25. Do ustale-
nia warto�ci nieruchomo�ci powo³ani s¹ rzeczoznawcy maj¹tkowi posia-
daj¹cy odpowiednie uprawnienia. S¹d ustalaj¹cy cenê nabycia najprawdo-
podobniej wiêc pos³u¿y siê wycen¹ sporz¹dzon¹ przez powo³anego przez
siebie bieg³ego, tj. rzeczoznawcê maj¹tkowego. Ustalona w ten sposób
cena bêdzie podstaw¹ do wydania przez s¹d postanowienia o ustaleniu ceny
nabycia, z tym zastrze¿eniem, ¿e gmina zobowi¹zana bêdzie do jej zap³aty
w ca³o�ci, tzn. bez rozbicia na raty i od razu, tj. w terminie ustalonym przez
s¹d w wezwaniu, o którym mowa w art. 967 k.p.c. Na postanowienie s¹du
o ustaleniu ceny przys³uguje stronom, tj. d³u¿nikowi i wierzycielowi, jak
i gminie, za¿alenie. Podstaw¹ za¿alenia nie mog¹ byæ jednak takie uchy-
bienia przepisów postêpowania, które nie naruszaj¹ praw skar¿¹cego (art.
997 k.p.c.). Postanowienie o ustaleniu ceny ma skutki przybicia, a wiêc
staje siê podstaw¹ do przys¹dzenia przez s¹d gminie w³asno�ci, pod wa-
runkiem zap³aty przez ni¹ ceny nabycia. Zgodnie bowiem z art. 995 k.p.c.,
osoba, na rzecz której s¹d udzieli³ przybicia, uzyskuje prawo do przys¹-
dzenia jej w³asno�ci pod warunkiem, ¿e wykona warunki licytacyjne.

Po uprawomocnieniu siê postanowienia o ustaleniu ceny nabycia oraz
po wp³aceniu jej przez gminê w ca³o�ci, s¹d prowadz¹cy postêpowanie,
zgodnie z art. 998 § 1 k.p.c., wyda postanowienie o przys¹dzeniu w³asno�ci.
Przys³uguje na nie stronom oraz gminie za¿alenie, przy czym stosownie do
art. 998 § 2 k.p.c., jego podstaw¹ nie mog¹ byæ uchybienia sprzed upra-
womocnienia siê przybicia (ustalenia ceny nabycia). Zgodnie z art. 999 §
1 k.p.c., prawomocne postanowienie o przys¹dzeniu w³asno�ci przenosi
w³asno�æ nieruchomo�ci na nabywcê � czyli gminê � i jest tytu³em do ujaw-
nienia na jej rzecz prawa w³asno�ci w ksiêdze wieczystej oraz tytu³em
egzekucyjnym do wprowadzenia gminy w posiadanie nieruchomo�ci. Warto
jednak podkre�liæ, ¿e na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 110
ust. 4 pkt 3 u.g.n. mo¿liwa jest sytuacja, w której gmina, wykonawszy
prawo pierwokupu, nabêdzie nie prawo w³asno�ci, lecz u¿ytkowanie wie-
czyste nieruchomo�ci, które sprzedawca, a w naszym przypadku d³u¿nik,
naby³ uprzednio od Skarbu Pañstwa. Ten sposób nabycia u¿ytkowania wie-

25 Dz.U. z 1998 r. Nr 98, poz. 612.
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czystego nie jest objêty dyspozycj¹ art. 27 u.g.n., w zwi¹zku z czym gmina
skutecznie nabêdzie to prawo, niezale¿nie od wpisu w ksiêdze wieczyste,
który w tym przypadku bêdzie mia³ charakter deklaratoryjny. Tak¿e s¹d
prowadz¹cy postêpowanie winien wydaæ postanowienie nie o przys¹dzeniu
w³asno�ci, lecz prawa u¿ytkowania wieczystego.
IX. Na gruncie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce grun-

tami i wyw³aszczeniu nieruchomo�ci S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 9
pa�dziernika 1991 r. (III CZP 94/91, Palestra 1992, nr 1-2, s. 83) stan¹³
na stanowisku, ¿e do czasu z³o¿enia przez zarz¹d gminy o�wiadczenia co
do wykonania prawa pierwokupu nieruchomo�ci, wy³¹czone jest rozwi¹-
zanie przez strony umowy sprzeda¿y, zawartej pod warunkiem, ¿e zarz¹d
gminy nie wykona prawa pierwokupu. Orzeczenie to spotka³o siê z krytycz-
n¹ glos¹ T. ̄ yznowskiego, który, przywo³uj¹c zasady swobody umów oraz
rebus sic stantibus zawart¹ w art. 3571 k.c., wskaza³, ¿e taka niedopusz-
czalno�æ, i w konsekwencji istotne zawê¿enie granic dozwolonej swobody,
musia³aby wynikaæ z konkretnego przepisu. Takiego za� przepisu ani ko-
deks cywilny, ani ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci nie zawieraj¹26. (...) Nie zakaz, lecz w³a-
�nie mo¿liwo�æ wykazania przez ka¿d¹ ze stron przyczyn maj¹cych uza-
sadniaæ modyfikacje lub nawet rozwi¹zanie umowy stwarza jasno�æ co do
skuteczno�ci realizacji zamierzenia podjêtego przez jedn¹ lub obie strony27.
Obecnie przewa¿a pogl¹d, ¿e strony warunkowej umowy sprzeda¿y mog¹
j¹ zmieniæ lub nawet rozwi¹zaæ do czasu z³o¿enia przez zarz¹d gminy
o�wiadczenia, ¿e prawo pierwokupu wykonuje28. Wprawdzie z chwil¹
zawarcia umowy warunkowej gminie przys³uguje uprawnienie do z³o¿enia
o�wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, ale byt tego uprawienia
nie zale¿y od woli gminy, lecz od istnienia warunkowej umowy. To upraw-
nienie przys³uguje gminie tak d³ugo, jak d³ugo istnieje umowa warunkowa
26 Zob. T. ¯ y z n o w s k i, Glosa do uchwa³y SN z dnia 9 pa�dziernika 1991 r. III CZP

94/91, Palestra 1992, nr 1-2, s. 85.
27 Tam¿e, s. 86.
28 Tak E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka..., Kraków 1995, s. 300; St. R u d -

n i c k i, Komentarz..., Warszawa 1996, s. 173; J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu..., Rejent
1998, nr 12, s. 54; Z. M a r m a j, [w:] G. B i e n i e k  i in., Komentarz do ustawy..., s. 84.
R. S z t y k, Prawo..., Rejent 1997, nr 12, s. 68, stoi natomiast na stanowisku, ¿e rozwi¹zanie
warunkowej umowy sprzeda¿y mo¿e nast¹piæ do czasu podjêcia przez zarz¹d gminy uchwa-
³y o wykonaniu prawa pierwokupu.
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i dopóty spe³nienie warunku poci¹gnie za sob¹ okre�lone konsekwencje.
Dlatego do czasu, gdy warunek nie zostanie spe³niony, strony umowy
warunkowej mog¹ j¹ rozwi¹zaæ lub zmieniæ29.

Rozwa¿enia wymaga tak¿e problem uzale¿nienia wykonania przez gminê
prawa pierwokupu od tocz¹cego siê postêpowania egzekucyjnego. Postê-
powanie to zmierza do zaspokojenia wierzytelno�ci wierzyciela egzekwu-
j¹cego. To od jego woli � w przypadku egzekucji wszczêtej na wniosek �
zale¿y podjêcie czynno�ci egzekucyjnych i dalsze prowadzenie postêpowa-
nia egzekucyjnego. Uprawnienie gminy do skorzystania z prawa pierwo-
kupu aktywizuje siê zatem wraz z wnioskiem wierzyciela o dokonanie przez
komornika opisu oraz oszacowania nieruchomo�ci i od tej pory zale¿ne jest
od jego woli. Dlatego te¿ rezygnacja ze strony wierzyciela z dalszej eg-
zekucji skutkowaæ bêdzie umorzeniem przez organ egzekucyjny postê-
powania, stosownie do art. 825 pkt 1 k.p.c., za� po stronie gminy dezak-
tywizacj¹ jej uprawnienia do wykonania prawa pierwokupu, lecz nie
wyga�niêciem tego prawa. Z tego wzglêdu umorzenie postêpowania egze-
kucyjnego nie bêdzie naruszaæ praw gminy, poniewa¿ z chwil¹ ponownego
zaistnienia przes³anek jej uprawnienie zaktualizuje siê ponownie. Ustawo-
we prawo pierwokupu jest bowiem nie tyle instrumentem u³atwiaj¹cym
gminie nabywanie nieruchomo�ci w ogóle, co raczej daj¹cym jej mo¿liwo�æ
udzia³u w obrocie okre�lonym w art. 109 u.g.n. rodzajem nieruchomo�ci.

Wydaje siê, ¿e momentem, do którego w rozwa¿anym przypadku wie-
rzyciel bêdzie móg³ wycofaæ swój wniosek, bêdzie wydanie przez s¹d
postanowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci na rzecz gminy. Zgodnie z art. 203
§ 1 k.p.c., pozew mo¿e byæ cofniêty bez zezwolenia pozwanego a¿ do
rozpoczêcia rozprawy, a je¿eli z cofniêciem po³¹czone jest zrzeczenie siê
roszczenia � a¿ do wydania wyroku. Stosuj¹c ten przepis odpowiednio �
na podstawie art. 13 § 2 k.p.c. � do postêpowania egzekucyjnego nale¿y
uznaæ, ¿e odpowiednikiem wydania przez s¹d wyroku, o którym mowa w
art. 203 § 1 k.p.c., jest wydanie przez s¹d postanowienia o przys¹dzeniu
w³asno�ci.
X. Rozwa¿enia wymaga wreszcie kwestia skutków prawnych zanie-

chania przez komornika obowi¹zku wezwania zarz¹du w³a�ciwej gminy do
o�wiadczenia, czy wykona przys³uguj¹ce jej prawo pierwokupu, tym bar-
29 Tak E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka...., Kraków 1995, s. 300.
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dziej ¿e przepisy k.p.c. nie przewiduj¹ nastêpstw tego uchybienia. W �wietle
przepisów k.p.c. dotycz¹cych obwieszczenia o licytacji trudno wyobraziæ
sobie sytuacjê, w której odby³aby siê ona bez wiedzy gminy, jednak¿e nie
mo¿na jej z góry wykluczyæ. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e gminy, których
interes zosta³ w ten sposób naruszony, bêd¹ mog³y skorzystaæ z mo¿liwo�ci
zaskar¿enia stosownych orzeczeñ s¹du, tj. postanowienia o przybiciu �
zgodnie z art. 997 k.p.c. oraz postanowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci �
zgodnie z art. 998 § 2 k.p.c., w drodze za¿alenia i doprowadzenia t¹ drog¹
do uchylenia czynno�ci egzekucyjnych, które dokonane zosta³y z narusze-
niem przepisów o przys³uguj¹cym im ustawowym prawie pierwokupu. Nie
powinno tak¿e budziæ w¹tpliwo�ci, ¿e drugie zdanie art. 998 § 2 k.p.c. nie
ogranicza zaskar¿enia mimo wydania postanowienia o przys¹dzeniu, po-
niewa¿ sam fakt uprawomocnienia siê postanowienia o przybiciu nie zwalnia
s¹du wydaj¹cego postanowienie o przys¹dzeniu w³asno�ci z obowi¹zku
rozwa¿enia, czy na gruncie bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cych przepisów takie
przys¹dzenie jest dopuszczalne. Nadto, stosownie do art. 7751 § 2 k.p.c.,
postanowienia s¹du drugiej instancji w przedmiocie przybicia i przys¹dze-
nia w³asno�ci mog¹ byæ zaskar¿ane w drodze kasacji, której podstaw¹
bêdzie zarówno naruszenie przepisów prawa materialnego, tj. art. 109 u.g.n.,
jak i naruszenie przepisów postêpowania, tj. art. 944 k.p.c.

Zasadniczy problem powstaje jednak w sytuacji, w której � pomimo
uchybieñ w postêpowaniu i braku wezwania przez komornika zarz¹du gminy
do o�wiadczenia, czy prawo pierwokupu wykona � s¹d wyda postanowie-
nie o przys¹dzeniu w³asno�ci na rzecz osoby, która uzyska³a przybicie, a
postanowienie to nastêpnie siê uprawomocni. W ka¿dym razie nie mo¿na
bezpo�rednio stosowaæ art. 599 § 2 k.c., przewiduj¹cego niewa¿no�æ sprze-
da¿y dokonanej z pominiêciem prawa pierwokupu zastrze¿onego na rzecz
Skarbu Pañstwa [obecnie gminy � przyp. J.S.], gdy¿ w postêpowaniu eg-
zekucyjnym chodzi o wadliwo�æ czynno�ci procesowych s¹du, nie za� o
zwyk³¹ sprzeda¿, jak¹ ma na wzglêdzie art. 599 § 2 k.c.30  W takim przy-
padku, choæ nie znajduje to wyra�nej podstawy w przepisach o postêpo-
waniu egzekucyjnym, zasadnym wydaje siê dopuszczenie mo¿liwo�ci
wniesienia przez zainteresowan¹ gminê skargi o wznowienie postêpowa-
nia. Podstaw¹ prawn¹ takiego rozwi¹zania bêdzie art. 13 § 2 k.p.c., zgodnie
30 Tak E. We n g e r e k, Postêpowanie..., Warszawa 1998, s. 530.
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z którym przepisy o procesie stosuje siê odpowiednio do innych rodzajów
postêpowañ unormowanych w tym kodeksie, o ile przepis szczególny nie
stanowi inaczej. W ramach postêpowania egzekucyjnego takiego szczegól-
nego przepisu brak, st¹d mo¿liwe bêdzie odpowiednie zastosowanie prze-
pisów k.p.c. o wznowieniu postêpowania, tj. art. 399-416. Podstaw¹ skargi
bêdzie zatem przyczyna niewa¿no�ci postêpowania, okre�lona w art. 401
pkt 2 k.p.c. Gmina, której zarz¹d nie zosta³ przez komornika wezwany do
z³o¿enia o�wiadczenia w przedmiocie wykonania prawa pierwokupu, zo-
sta³a przecie¿ pozbawiona mo¿no�ci dzia³ania na skutek naruszenia prze-
pisów prawa. Zgodnie z art. 407 k.p.c., gmina winna wnie�æ skargê w
terminie trzech miesiêcy od dnia, w którym dowiedzia³a siê o postanowie-
niu o przys¹dzeniu w³asno�ci wydanym na rzecz osoby trzeciej. Nadto,
wadliwie przeprowadzone postêpowanie egzekucyjne nie ulegnie konwa-
lidacji mimo up³ywu piêcioletniego okresu od uprawomocnienia siê posta-
nowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci, gdy¿ zgodnie z art. 408 k.p.c. gmina,
nawet po jego up³ywie, bêdzie mog³a skutecznie domagaæ siê wznowienia
postêpowania z powodu pozbawienia jej mo¿liwo�ci dzia³ania.
XI. Ostatni¹ kwesti¹, która wymaga choæby zasygnalizowania, jest

problem odpowiedzialno�ci cywilnoprawnej komornika. Kwestiê odpowie-
dzialno�ci komornika w ramach postêpowania egzekucyjnego reguluje art.
769 k.p.c. Ponosi on odpowiedzialno�æ za swoje dzia³ania, jak i zaniecha-
nia, na co po�rednio wskazuje art. 769 § 3 k.p.c., u¿ywaj¹c sformu³owañ
�czynno�æ� i �zaniedbanie�. Nie ulega zatem w¹tpliwo�ci, ¿e brak wezwa-
nia zarz¹du gminy do o�wiadczenia, czy wykona prawo pierwokupu nie-
ruchomo�ci, przeciwko której prowadzone jest postêpowanie egzekucyjne,
w wyniku czego w³a�cicielem nieruchomo�ci stanie siê osoba trzecia, mo¿e
spowodowaæ po stronie gminy wymiern¹ szkodê. W uchwale z dnia 11
lipca 2000 r. (III CZP 24/00, OSNC 2000, z. 11, poz. 198) S¹d Najwy¿szy
wyja�ni³, ¿e je�li chodzi o odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹ komornika
jako organu egzekucyjnego, uregulowan¹ w art. 769 k.p.c., wymaga pod-
kre�lenia istnienie dwóch przes³anek, które musz¹ wystêpowaæ kumulatyw-
nie, a mianowicie wyrz¹dzenie przez komornika szkody umy�lnie lub przez
niedbalstwo oraz niemo¿no�æ zapobie¿enia szkodzie przez poszkodowane-
go w toku postêpowania za pomoc¹ �rodków przewidzianych w kodeksie
postêpowania cywilnego. Brak którejkolwiek z tych przes³anek wy³¹cza



109

Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci przys³uguj¹ce gminie...

odpowiedzialno�æ komornika za szkodê. Kwestia przypisania komornikowi
winy podlegaæ bêdzie ogólnym regu³om odpowiedzialno�ci prawa cywil-
nego. Warto jednak¿e w tym miejscu zwróciæ uwagê na odmienno�æ oma-
wianego przepisu w odniesieniu do art. 417 k.c. Mianowicie, zgodnie z art.
417 § 1 k.c. za szkodê wyrz¹dzon¹ przez funkcjonariusza pañstwowego
przy wykonywaniu powierzonej mu czynno�ci odpowiedzialno�æ ponosi
wy³¹cznie Skarb Pañstwa. Zgodnie natomiast z art. 769 § 2 k.p.c., za szkodê
wyrz¹dzon¹ przez komornika jako organ egzekucyjny Skarb Pañstwa
odpowiada solidarnie. Roszczenie o naprawienie szkody wyrz¹dzonej przez
komornika przedawni siê z up³ywem dwóch lat od dnia, w którym gmina
powe�mie wiadomo�æ o czynno�ci albo zaniedbaniu komornika, z których
szkoda wynik³a (art. 769 § 3 k.p.c.).
XII. Podsumowuj¹c rozwa¿ania dotycz¹ce ustawowego prawa pierwo-

kupu przys³uguj¹cego gminie na podstawie art. 944 k.p.c., stwierdziæ na-
le¿y, ¿e unormowanie zawarte w art. 944 k.p.c. jest � z punktu widzenia
prawa � anachroniczne i nie dostosowane do wspó³czesnych realiów go-
spodarki nieruchomo�ciami. Brak harmonizacji z przepisami aktualnie obo-
wi¹zuj¹cych innych aktów prawnych jest przyczyn¹ nie tylko w¹tpliwo�ci
interpretacyjnych, lecz tak¿e realnych problemów w praktyce, które powo-
duj¹, ¿e przedmiotowa regulacja jest w³a�ciwie martwa. Tymczasem wobec
intensyfikacji gospodarki gruntami w gminach, wykorzystanie przepisu art.
944 k.p.c. mo¿e czêsto okazaæ siê po¿¹dane i celowe. Dlatego te¿ konieczna
jest zmiana powy¿szego przepisu, która odpowiadaæ bêdzie potrzebom
wspó³czesnej praktyki, przy poszanowaniu zasad cywilnego postêpowania
egzekucyjnego31.

Precyzyjniej powinny zostaæ okre�lone przes³anki mo¿liwo�ci skorzy-
stania przez gminê z przys³uguj¹cego jej prawa pierwokupu, w szczegól-
31 Sugerowana nowelizacja mog³aby pój�æ w kierunku wyznaczonym poni¿sz¹ propo-

zycj¹ nowej tre�ci art. 944 k.p.c.:
�Art. 944. § 1. Je¿eli w stosunku do nieruchomo�ci lub te¿ prawa u¿ytkowania wieczy-

stego stanowi¹cych przedmiot egzekucji gminie przys³ugiwa³oby na podstawie przepisów
szczególnych prawo pierwokupu, gmina � w granicach której nieruchomo�æ jest po³o¿ona
lub prawo u¿ytkowana wieczystego jest wykonywane � mo¿e wykonaæ prawo pierwokupu
za cenê ustalon¹ zgodnie z dokonanym przez komornika opisem i oszacowaniem. W tym
celu gmina winna z³o¿yæ o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu w terminie dwóch
miesiêcy od otrzymania od komornika zawiadomienia o mo¿liwo�ci wykonania prawa pier-
wokupu. Na skutek o�wiadczenia gminy o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu, jak te¿
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no�ci poprzez wskazanie, ¿e bêdzie to mo¿liwe w stosunku do takiej nie-
ruchomo�ci oraz prawa u¿ytkowania wieczystego stanowi¹cych przedmiot
egzekucji, w stosunku do których gminie przys³ugiwa³oby ustawowe prawo
pierwokupu na podstawie przepisów szczególnych. Takie szczególne prze-
pisy znajduj¹ siê m.in. w u.g.n., w przepisach odnosz¹cych siê do prawa
pierwokupu. Skonstruowany w ten sposób zapis spozwoli unikn¹æ ewen-
tualnych problemów interpretacyjnych, mog¹cych powstaæ na przyk³ad w
razie zast¹pienia przez ustawodawcê u.g.n. innym aktem prawnym (patrz:
uwagi do pkt II). Zawiadomienie o mo¿liwo�ci z³o¿enia przez zarz¹d gminy
o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu komornik winien wystoso-
wywaæ dopiero po dokonaniu opisu i oszacowania nieruchomo�ci bêd¹cej
przedmiotem egzekucji. Takie rozwi¹zanie wydaje siê odpowiadaæ potrze-
bom praktyki, gdy¿ w³¹cza do postêpowania egzekucyjnego gminê na takim
jego etapie, w którym spe³nione zosta³y prawnie wymagane przes³anki do
przeprowadzenia egzekucji, tj. wniosek wierzyciela o dokonanie opisu i
oszacowania. Komornik natomiast, w celu dokonania opisu i oszacowania
powo³a � zgodnie z art. 948 § 1 oraz § 128 i nast. rozporz¹dzenia w sprawie
czynno�ci komorników � bieg³ego rzeczoznawcê maj¹tkowego. Jego opi-
nia pozostawaæ bêdzie w zgodzie z przepisami u.g.n. oraz wspomnianego
ju¿ rozporz¹dzenia w sprawie szczegó³owych zasad wyceny nieruchomo�ci
oraz zasad i trybu sporz¹dzania operatu szacunkowego. Dlatego te¿ obar-
czanie s¹du tymi czynno�ciami wydaje siê zbêdne. Zarz¹d gminy natomiast
bêdzie móg³ podj¹æ stosown¹ uchwa³ê ze wskazaniem ceny nieruchomo�ci.
Termin do z³o¿enia o�wiadczenia przez zarz¹d gminy powinien zostaæ
skrócony i zharmonizowany z dwumiesiêcznym terminem okre�lonym w
art. 110 ust. 2 u.g.n. S¹d, wydaj¹cy postanowienie o ustaleniu ceny, dokona
w ten sposób zatwierdzenia ustalonej w opisie i oszacowaniu ceny. Celowe
bêdzie tak¿e odpowiednie zastosowanie do niej art. 967 k.p.c., gdy¿ sta-
braku dorêczenia komornikowi o�wiadczenia w terminie, prawo pierwokupu gminy wyga-
sa.

§ 2. Dorêczone w terminie o�wiadczenie zarz¹du gminy komornik przeka¿e wraz z
aktami sprawy s¹dowi, celem wydania przez niego postanowienia o ustaleniu ceny nabycia,
przy czym cena bêdzie p³atna od razu i w ca³o�ci. Do ceny tej stosuje siê odpowiednio art.
967.

§ 3. Postanowienie o ustaleniu ceny nabycia ma skutki przybicia i dorêcza siê je wie-
rzycielowi, d³u¿nikowi oraz zarz¹dowi gminy wykonuj¹cej prawo pierwokupu, którym
przys³uguje na nie za¿alenie�.
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nowiæ to bêdzie zabezpieczenie interesów wierzyciela egzekwuj¹cego.
Natomiast wskazanie, ¿e prawo pierwokupu nieruchomo�ci przys³ugiwaæ
bêdzie gminie, w granicach której nieruchomo�æ jest po³o¿ona, bêdzie
uzasadnionym doprecyzowaniem, gdy¿ pojawi³y siê w tej materii w¹tpli-
wo�ci32.

Mo¿liwe by³oby tak¿e pos³u¿enie siê analogi¹ do art. 1069 k.p.c. w
brzmieniu ustalonym w ustawie z dnia 1 marca 1996 r. (Dz.U. Nr 43, poz.
189)33, obowi¹zuj¹cym od 1 lipca 1996 r. Trudno jednak w tym rozwi¹zaniu
znale�æ powód, dla którego przeprowadzana jest licytacja, poza sposobem
ustalenia w ten sposób ceny, jak¹ realnie sk³onny by³by zap³aciæ nabywca.
Pomijaj¹c kwestiê kosztów licytacji oraz czas potrzebny do jej przeprowa-
dzenia, a tak¿e sk³onno�æ potencjalnych nabywców do udzia³u w licytacji,
której efekt mo¿e zostaæ nastêpnie unicestwiony przez uprawnionego z tytu³u
prawa pierwokupu, wskazaæ nale¿y, ¿e organ egzekucyjny zmierza do re-
alizacji tytu³u wykonawczego wierzyciela i zaspokojenia jego wierzytelno-
�ci wobec d³u¿nika egzekwowanego, lecz jednocze�nie czyni to przy po-
szanowaniu istotnych interesów tego ostatniego. Tymczasem w wyniku
licytacji nieruchomo�æ d³u¿nika mo¿e zostaæ zbyta za cenê przewy¿szaj¹c¹
cenê rynkow¹, lecz tak¿e za cenê od niej ni¿sz¹, i to znacznie, bo na pierw-
szej licytacji o 25% sumy oszacowania (art. 965 k.p.c.). Wykonanie nato-
miast ustawowego prawa pierwokupu po cenie ustalonej w opisie i osza-
cowaniu zawsze daje d³u¿nikowi gwarancjê uzyskania ceny rynkowej
nieruchomo�ci, co jest przecie¿ najbardziej istotne z jego punktu widzenia.
Ten sposób ustalenia ceny wydaje siê wiêc byæ pewnego rodzaju �z³otym
�rodkiem�, zabezpieczaj¹cym z jednej strony interesy gminy, stwarzaj¹c jej
realn¹ mo¿liwo�æ skorzystania z ustawowego prawa pierwokupu, z drugiej
za� strony chroni¹cym s³uszne i istotne interesy d³u¿nika, zapewniaj¹c mu
uzyskanie rzeczywistego ekwiwalentu jego nieruchomo�ci.

Mo¿liwe by³oby wreszcie wy³¹czenie przez ustawodawcê ustawowego
prawa pierwokupu gminy w cywilnym postêpowaniu egzekucyjnym skie-
rowanym przeciwko nieruchomo�ci, w stosunku do której � na podstawie
32 Patrz uwagi do przyp. 6.
33 Ustawa z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie Kodeksu postêpowania cywilnego, rozpo-

rz¹dzeñ Prezydenta Rzeczypospolitej � Prawo upad³o�ciowe i Prawo o postêpowaniu uk³a-
dowym, Kodeksu postêpowania administracyjnego, ustawy o kosztach s¹dowych w spra-
wach cywilnych oraz niektórych innych ustaw.
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przepisów u.g.n. � gminie przys³ugiwa³oby to prawo i pozostawienie jej
tylko mo¿liwo�ci udzia³u w licytacji. Jednak¿e przy takim rozwi¹zaniu
mogliby�my równie dobrze rozwa¿aæ mo¿liwo�æ ca³kowitego zniesienia
instytucji ustawowego prawa pierwokupu w prawie polskim.


