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Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci
przyslugujace gminie na podstawie art. 944 kodeksu

postepowania cywilnego

I. Zasadnicza regulacja dotyczaca ustawowego prawa pierwokupu nie-
ruchomosci przystugujacego gminie znajduje si¢ w ustawie z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami', ktora weszta w zycie 1 stycz-
nia 1998 r. W rozdziale 11l dziatu III ustawy, zatytulowanym ,,Prawo
pierwokupu nieruchomosci” (art. 109-111), zawarte zostato szczegdtowe
unormowanie tej instytucji prawnej. Spotkato si¢ ono takze z zaintereso-
waniem doktryny, ktora poswiecita mu wiele uwagi®. Ustawowe prawo
pierwokupu nieruchomosci przyshuguje gminie w przypadku sprzedazy:

1) nie zabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce
od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego,

2) prawa uzytkowania wieczystego nie zabudowanej nieruchomosci
gruntowej,

3) nieruchomosci potozonej w obszarze przeznaczonym w planie miej-
scowym na cele publiczne,

4) nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow lub prawa uzytkowa-
nia wieczystego takiej nieruchomosci (art. 109 ust. 1 u.g.n.).

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543. Dalej okreslana skrétowo jako u.g.n.

2Zob. R. S ztyk, Prawo pierwokupu w mysl ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Rejent 1997, nr 12, s. 50; J. Gore cki, Prawo pierwokupu w ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami, Rejent 1998, nr 12, s. 37; Z. Marmaj, [w:] G.Bieniek iin., Komen-
tarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyd. 11, t. 11, s. 81.
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W stosunku do nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego, o
ktérych mowa w punktach 1 12, gminie nie bedzie przystugiwaé ustawowe
prawo pierwokupu, jezeli beda one przeznaczone w planach miejscowych
lub decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na cele
rolne i lesne (art. 109 ust. 2 u.g.n.). Nadto gminie nie przyshuguje prawo
pierwokupu, jezeli:

1) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego naste-
puje na rzecz osob bliskich dla sprzedawcy,

2) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego naste-
puje miedzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwiazku wyzna-
niowego,

3) prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo usta-
nowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utrat¢ wlasnosci nieru-
chomosci,

4) prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato usta-
nowione w wyniku zamiany wtasnos$ci nieruchomosci,

5) w przypadkach, o ktorych mowa w art. 109 ust. 1 pkt 3 i 4, prawo
pierwokupu nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.

Typowa sytuacja, w ktdrej znajduje zastosowanie u.g.n., jest sprzedaz
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego, okreslonych w art. 109
ustawy. Moze jednak zaistnie¢ takze taka sytuacja, kiedy nieruchomos¢ lub
prawo uzytkowania wieczystego, w stosunku do ktorych gminie przyshu-
guje na podstawie u.g.n. ustawowe prawo pierwokupu, zbywane beda w
sposob szczegodlny, na przyklad w toku postgpowania egzekucyjnego.
Zastosowanie wowczas znajdzie art. 944 k.p.c. Przepis ten stanowi: ,,jezeli
nieruchomos$¢ stanowiaca przedmiot egzekucji podlega przepisom ustawy
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, komornik przed przystapie-
niem do jej opisu i oszacowania wzywa prezydium powiatowej (miejskiej,
dzielnicowej) rady narodowej do oswiadczenia w terminie trzech miesigcy
od dorgczenia wezwania, czy wykona prawo pierwokupu. Jezeli odpowiedz
prezydium bedzie przeczaca lub decyzja nie bedzie podana do wiadomosci
komornika przed uptywem wyznaczonego terminu, prawo pierwokupu
wygasa i w dalszym toku egzekucji nie bgdzie uwzglgdnione. Na skutek
ostatecznej decyzji o wykonaniu prawa pierwokupu, dorgczonej komorni-
kowi w wyznaczonym terminie, sad ustali cen¢ nabycia zgodnie z przepi-
sami ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, z tym jednak
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zastrzezeniem, ze cala cena bedzie od razu platna. Postanowienie o usta-
leniu ceny ma skutki przybicia. Postanowienie to dorecza si¢ wierzycielowi,
dhuznikowi i Skarbowi Panstwa; przystuguje na nie zazalenie. Do ceny
nabycia stosuje si¢ odpowiednio art. 967”.

Praktyka pokazuje, ze procedura zwigzana z wykonaniem ustawowego
prawa pierwokupu na podstawie art. 944 k.p.c. rodzi watpliwosci interpre-
tacyjne. Zapewne jest to wynikiem tego, ze tre§¢ powoltanego przepisu nie
ulegta zmianie od wejscia w zycie k.p.c., tj. od 1 stycznia 1965 roku, mimo
wielokrotnych jego nowelizacji. Tymczasem wobec stale rozszerzajacego
si¢ zakresu stosunkow cywilnoprawnych z udziatem gmin, w szczegolnosci
takich stosunkow, ktorych przedmiotem sg nieruchomosci, spodziewac sig
nalezy, ze przepis ten znajdowa¢ bedzie coraz czgstsze zastosowanie.

I1. Artykut 944 k.p.c. odwoluje si¢ w swej tresci nadal do ustawy z dnia
14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach?, ktéra zostata
uchylona przez art. 89 pkt 5 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci‘. Ta z kolei utracita moc obowia-
zywania wraz z wejsciem w zycie wymienionej juz wyzej u.g.n. (art. 241
pkt 1 u.g.n.). Nasuwa si¢ w zwiazku z tym pytanie, do ktdrej ustawy odwoluje
si¢ w aktualnym stanie prawnym art. 944 k.p.c. Przyjmujac zasade racjo-
nalnego ustawodawcy, uzasadniona wydaje si¢ teza, ze uchylajac pewien
akt prawny poprzez wprowadzenie w zycie nowego aktu, ustawodawca
zmierza do zastapienia nowg regulacja przepisoéw dotad obowigzujacych,
i to we wszystkich zakresach ich dotychczasowego zastosowania®. Przyjaé
zatem nalezy, ze przepiséw prawnych, pod ktore —na gruncie art. 944 k.p.c.
— dokonywac bedziemy subsumpc;ji stanu faktycznego, poszukiwaé nalezy
w u.g.n. W konsekwencji w obowiazujacym stanie prawnym przez prezy-
dium powiatowej, miejskiej lub dzielnicowej rady narodowej rozumie¢ nalezy
zarzad gminy. Artykul 110 ust. 4 u.g.n. stanowi bowiem, ze organem
wykonujacym ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci jest zarzad gminy.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159.

* Tekst jedn.: Dz.U. z 1991 1. Nr 30, poz. 127.

3Zob.R.Sztyk, Prawo..., s. 77, ktéry opiera ten sam wniosek na blizej nie okreslonej
zasadzie kontynuacji pewnych rozwigzan prawnych.
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1. Zgodnie z u.g.n., ustawowe prawo pierwokupu przystuguje gminie,
w granicach ktorej sprzedawana nieruchomos¢ (prawo uzytkowania wie-
czystego) jest potozona, chociaz art. 109 u.g.n. nie wskazuje na to wprost®.
Podkreslenia takze wymaga, ze aktualna regulacja wyraznie przypisuje
ustawowe prawo pierwokupu gminie, a nie jej zarzadowi’. Uprawnienie do
skorzystania przez gmine z prawa pierwokupu powstanie przy zaistnieniu
przestanek pozytywnych, okreslonych w art. 109 ust.1 u.g.n., oraz w braku
przestanek 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, jezeli nieruchomosé (prawo uzytkowania
wieczystego) stanowigca przedmiot egzekucji podlega¢ bedzie przepisom
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, a obecnie u.g.n.
(patrz: uwagi do pkt II). Chodzi zatem o taka sytuacje, w ktorej w stosunku
do nieruchomosci bedacej przedmiotem egzekucji gminie przystugiwatoby
ustawowe prawo pierwokupu w przypadku jej sprzedazy przez dhuznika
egzekwowanego poza postgpowaniem egzekucyjnym. Konieczne bowiem
bedzie zaistnienie przestanek pozytywnych okreslonych w art. 109 ust. 1
u.g.n. W przypadku ich wystapienia uprawniona z tytutu ustawowego prawa
pierwokupu gmina stanie si¢ z mocy prawa uczestnikiem postgpowania
egzekucyjnego na podstawie art. 922 k.p.c.® Ocena, czy zachodza pozy-
tywne przestanki powstania po stronie gminy uprawnienia do skorzystania
z prawa pierwokupu egzekwowanej nieruchomosci, naleze¢ begdzie do
komornika prowadzacego egzekucje. Na komorniku spoczywa takze po-
dobny obowiazek, jaki art. 110 ust. 3 u.g.n. naktada na notariusza. Chodzi
mianowicie o obowiazek wezwania zarzadu gminy do o$wiadczenia, czy
wykona przyshugujace gminie prawo pierwokupu, ktéry odpowiada obo-
wigzkowi notariusza zawiadomienia zarzadu gminy o tresci warunkowej
umowy sprzedazy.

¢ Zob. S.Kolanowski, A.Kolarski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 1998, s. 181, ktorzy na gruncie art. 109 u.g.n. rozwazaja mozliwos¢
skorzystania z ustawowego prawa pierwokupu przez jakakolwiek gming.

7 Art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce nieruchomosciami i
wywlaszczaniu nieruchomosci zawierat zapis, ktorego tre$¢ sugerowata, ze ustawowe prawo
pierwokupu nieruchomosci przystugiwato zarzadowi gminy.

$Por.R.Kowalkowski,H.Langa-Bieszki,Z. Szczurek, Egzekucjaz nie-
ruchomosci, t. 1, Sopot 1996, s. 17.
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Po drugie, po stronie gminy powstanie uprawnienie do skorzystania z
ustawowego prawa pierwokupu, jezeli wierzyciel egzekwujacy ztozyt
whniosek o opis 1 oszacowanie nieruchomosci. Stosownie do art. 923 k.p.c.,
komornik na skutek wniosku wierzyciela wzywa dtuznika do zaptacenia
dhugu w ciagu dwdch tygodni pod rygorem przystapienia do opisu i osza-
cowania nieruchomosci. Podstawa dokonania przez komornika opisu i
oszacowania nieruchomosci nie jest jednak wytacznie art. 923 k.p.c. Ko-
nieczny jest dodatkowy wniosek wierzyciela o dokonanie opisu i oszaco-
wania. Artykut 942 k.p.c. wyraznie przeciez stanowi, ze ,,...komornik na
whniosek wierzyciela dokonuje opisu i oszacowania zajgtej nieruchomoscei.”
Whiosek ten stanowi potwierdzenie woli wierzyciela kontynuowania egze-
kucji przeciwko nieruchomosci nalezacej do dtuznika, w celu zaspokojenia
swojej wierzytelnosci. A zatem dopiero po ztozeniu przez wierzyciela tego
whniosku, lecz przed przystapieniem do czynnosci zwiazanych bezposred-
nio z opisem 1 oszacowaniem, po stronie komornika powstaje obowiazek
wezwania zarzadu gminy do zlozenia oswiadczenia w przedmiocie wyko-
nania prawa pierwokupu. Rozwigzanie takie wydaje si¢ by¢ najbardziej
uzasadnione. Wiacza bowiem gming w takim stadium, w ktérym stwier-
dzono brak formalnych przeszkéd do przeprowadzenia egzekucji, tj. wola
izdecydowanie wierzyciela na przeprowadzenie egzekucji z nieruchomosci
dhuznika przejawily si¢ juz w jego wniosku o dokonanie przez komornika
opisu i oszacowania. Rownoczesnie nie dokonano jeszcze czynnosci, ktore
okazalyby si¢ zbedne w wypadku wykonania prawa pierwokupu. Opis i
oszacowanie sg bowiem zbgdne przy ustalaniu przez sad ceny nabycia,
zgodnie z przepisami u.g.n., w dalszym toku postgpowania’. Praktyka tym-
czasem pokazuje, ze termin, od ktdrego po stronie komornika powstaje
obowiazek wezwania zarzadu gminy do oswiadczenia, czy wykona prawo
pierwokupu, bywa przez komornikdw blednie rozumiany i do urzedéw gmin
trafiajg wezwania komornicze w wyniku samego tylko wniosku wierzyciela
o wszczecie egzekucji z nieruchomoscei.

IV. Kolejnymi elementami wymagajacymi blizszej analizy sa forma
oraz tre$¢ oswiadczenia zarzadu gminy, sktadanego na podstawie art. 944

° Por. E. Wen gerek, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne, Warszawa 1998,
s. 528.
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k.p.c. Dla oswiadczenia zarzadu gminy w przedmiocie wykonania prawa
pierwokupu u.g.n. przewiduje w art. 110 ust. 4 forme aktu notarialnego.
Takg samg forme¢ przewidywaty takze powolywane wczesniej ustawy o
gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz o gospodarce gruntami
1 wywlaszczaniu nieruchomosci. Skorzystanie natomiast przez gming w
toku prowadzonego postepowania egzekucyjnego z przystugujacego jej usta-
wowego prawa pierwokupu nastgpuje w ramach postgpowania sadowego,
zmierzajacego do przymusowej realizacji roszczenia wierzyciela. Stad tez
wynika¢ beda odmiennosci w stosunku do trybu uregulowanego w u.g.n.
Zgodnie z art. 760 § 1 k.p.c., wnioski i o$wiadczenia w postepowaniu
egzekucyjnym sktada si¢ na piSmie badz ustnie do protokotu. Brak podstaw
do tego, by przepis ten nie znajdowatl zastosowania w rozwazanym przy-
padku korzystania przez gmine z prawa pierwokupu. Dlatego tez dla o§wiad-
czenia zarzadu gminy o wykonaniu badZ tez o rezygnacji z wykonania
ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyj-
nym wystarczajaca bedzie zwykta forma pisemna. Nie oznacza to jednak,
ze zbgdne bedzie podejmowanie przez zarzad gminy stosownej uchwaty o
wykonaniu prawa pierwokupu w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci.
Co prawda w art. 944 k.p.c. ustawodawca uzyt okreslenia ,,decyzja o
skorzystaniu z prawa pierwokupu”, lecz nie zmienia to faktu, ze organy
kolegialne, do ktorych zalicza si¢ zarzad gminy, wyrazajg swoja wolg w
formie uchwaty.

Decyzja prezydium wiasciwej rady narodowej o skorzystaniu z prawa
pierwokupu nie rodzita bezposrednio i samodzielnie skutkéw cywilnopraw-
nych, stanowiac jedynie przestanke do zawarcia umowy. Wydajacy ja organ,
jako ciato kolegialne, wyrazat swoja wole w formie uchwal'®. Z przepisow
ustawy o gospodarce gruntami w miastach i osiedlach nie wynikato jedno-
znacznie, jaki charakter powinna mie¢ uchwata o skorzystaniu z prawa
pierwokupu. Czes$¢ przedstawicieli doktryny stata na stanowisku, ze uchwata
ta miata cechy decyzji administracyjnej sensu stricto, czyli aktu administra-
cyjnego o charakterze zewngtrznym, rodzacym okreslone prawa i obowiaz-
ki w stosunku do podmiotdéw pozostajacych poza organami administracji.
Druga czgs¢ reprezentantéw doktryny wywodzita, ze uchwata prezydium

10 Art. 54 ustawy z dnia 25 stycznia 1958 r. o radach narodowych (tekst jedn.: Dz.U.
z 1972 1. Nr 49, poz. 314.
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miata w tym wypadku jedynie charakter aktu wewngtrznego, ujawniajacego
wolg kolegialnego organu administracji panstwowej, a dotyczacego tylko
organdéw administracji''. W praktyce przewazyt drugi z powyzszych pogla-
dow, zgodnie z ktorym uchwaty prezydiéow rad narodowych traktowane
byly jako wewngtrzne decyzje okreslajace, czy dana nieruchomosé bedzie
przydatna do realizacji zadan wynikajacych z ustalen planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Wplyw na takie uksztaltowanie charakteru prawne-
go uchwaly prezydium rady narodowej w kwestii wykonania prawa pier-
wokupu miata takze uchwata Calej Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z
dnia 10 listopada 1962 r. W jej uzasadnieniu znalazlo si¢ stwierdzenie, ze
uchwaly te nalezy traktowaé wylacznie jako wewngtrzng decyzje o sko-
rzystaniu z prawa pierwokupu, ktore dla wywotania zamierzonego skutku
musza by¢ dopiero wykonane we wlasciwy sposob, przewidziany w prawie
cywilnym'?. Przy takim podejsciu do uchwaty prezydium rady narodowej
niezrozumialy jest zapis art. 944 k.p.c., méwiacy o ostatecznos$ci decyzji
prezydium, podobnie zreszta jak sformutowanie ,,przeczaca odpowiedz pre-
zydium”. Z wewngetrznego charakteru uchwaty wynikato, ze prezydium
wlasciwej rady narodowej nie bylo zobowiazane do doreczenia komorni-
kowi decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu. Czynnoscig niezbedna
1 wystarczajaca do tego, by komornik przekazat akta sprawy sadowi, byto
otrzymanie przez niego w terminie trzech miesigcy od dorgczenia wezwa-
nia — o$wiadczenia prezydium o wykonaniu prawa pierwokupu®.

Na gruncie u.g.n. zarzad gminy wykonujacy prawo pierwokupu takze
podejmuje stosowna uchwate. Oswiadczenie zarzadu o wykonaniu prawa
pierwokupu jest natomiast jednostronng czynnoscia prawna w rozumieniu
prawa cywilnego, stad sposdb jego zlozenia okresla art. 46 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym'* i zasadniczo dokonuja tego dwaj
cztonkowie zarzadu gminy lub jeden czlonek zarzadu i osoba upowazniona
przez zarzad (pelnomocnik). Odstgpstwo od tej zasady moze przewidywac

"' Tak E.R ad o mska, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Torun 1979, s.
79.

12 Uchwata Calej Izby Cywilnej SN z dnia 10 listopada 1962 r. 1 CO 24/62, OSPiKA
1963, z. 9, poz. 231.

3 Por. E. Wengerek, Postgpowanie..., s. 529.

14 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 42, poz. 1591.
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statut gminy. Sktadajacy oswiadczenie nie sg obowigzani do przedlozenia
notariuszowi uchwaty zarzadu o wykonaniu prawa pierwokupu®. W art.
110 ust. 4 u.g.n. jest bowiem mowa jedynie o oswiadczeniu zarzadu. Jego
uchwata — podobnie jak uchwata prezydium rady narodowej o wykonaniu
prawa pierwokupu — ma charakter wewnetrzny i nie dotyczy sprawy z
zakresu administracji publicznej, przez co nie przystuguje na nig skarga do
Naczelnego Sadu Administracyjnego'.

W przypadku wykonywania przez gming ustawowego prawa pierwo-
kupu na podstawie art. 944 k.p.c. takze komornikowi nalezy odmdwic¢
kompetencji do kontrolowania prawidlowosci dzialania gminy. Zbgdne zatem
bedzie dorgczanie komornikowi uchwaty zarzadu o wykonaniu prawa pier-
wokupu. Zarzad gminy ze swej strony, zmierzajac do wykonania prawa
pierwokupu, winien — zgodnie z art. 46 ustawy o samorzadzie gminnym lub
zzachowaniem postanowien statutu — ztozy¢ komornikowi w terminie trzech
miesigcy od wezwania, oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu w
odniesieniu do konkretnej nieruchomosci. Naturalnie, doreczenie komorni-
kowi oswiadczenia zarzadu wraz z oryginalem jego uchwaly nie bedzie
stanowi¢ przeszkody do dalszego postepowania, a wrecz przeciwnie —
przyspieszy pozniejsze postepowanie przed sadem. Zbedne bowiem bedzie
ewentualne wezwanie przez sad zarzadu gminy do uzupetnienia dokumen-
tacji o jego uchwale.

W tym miejscu rozwazenia wymagaja dodatkowo dwie sytuacje. Pierw-
sza, polegajaca na tym, ze przedstawiciele uprawnionej gminy ztoza samo
tylko oswiadczenie woli o skorzystaniu z prawa pierwokupu nieruchomo-
sci, ktére faktycznie nie zostato poprzedzone uchwatg zarzadu. Zgodnie z
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” ustawy o samorzadzie gminnym, do wylacznej
kompetencji rady gminy nalezy podejmowanie uchwatl w sprawach majat-
kowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych
okreslania zasad nabycia, zbycia i obcigzenia nieruchomosci gruntowych
oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dhuzszy niz trzy lata, o ile

5 Tak E.Drozd, Z.Truszkiewicz Gospodarka gruntami i wywlaszczenie nie-
ruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 291 oraz J. G 6 re c ki, Prawo pierwokupu ..., s.
55. Inaczej T.Dominczyk, Pierwokup na tle ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i wywlaszczeniu nieruchomosci, Rejent 1996, nr 1, s. 66 oraz R.Sztyk, Prawo... s. 66.

16 Por. wyrok NSA z dnia 28 lutego 1991 r. SA/Lu 90/91, Prawo i Zycie 1992, nr 5, s.
15.
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ustawy szczegolne nie stanowia inaczej. Do czasu okreslenia zasad zarzad
moze dokonywac tych czynnosci wyltacznie za zgoda rady gminy. Szcze-
g0lng ustawa w rozumieniu cytowanego przepisu jest u.g.n. w zakresie
objetym jej art. 110 ust. 4, zgodnie z ktérym ustawowe prawo pierwokupu
wykonuje zarzad gminy. Do jego wykonania nie bedzie zatem potrzebna
uchwata rady gminy, zezwalajaca na nabycie nieruchomosci. Co wigcej,
wykonanie przez zarzad gminy ustawowego prawa pierwokupu wbrew
stanowisku rady nie bedzie wplywaé na waznos¢ o$wiadczenia woli o
skorzystaniu przez gming z prawa pierwokupu, nieruchomosci'’. Rozwa-
zajac natomiast wpltyw uchwaty zarzadu gminy na wazno$¢ oswiadczenia
woli o wykonaniu prawa pierwokupu, stwierdzi¢ nalezy, ze zasadniczo nie
jest ona zalezna od tresci uchwaty zarzadu. Uchwala zarzadu nie stanowi
bowiem oswiadczenia woli, ktére skladane jest zgodnie z art. 46 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym. Osobiscie jednak uwazam, ze art. 110
ust. 4 u.g.n. stanowi wyjatek od wspomnianej zasady. Zawarty w tym
przepisie zapis: ,,zarzad gminy wykonuje prawo pierwokupu” rozumiem
wiec w ten sposob, ze oswiadczenie woli o wykonaniu przez gming usta-
wowego prawa pierwokupu w odniesieniu do danej nieruchomosci winno
by¢ poprzedzone pozytywna uchwata zarzadu. W takim rozumieniu uchwate
zarzadu gminy o skorzystaniu z prawa pierwokupu nieruchomosci nalezy
uzna¢ za nieodlaczny i integralny element o$wiadczenia woli sktadanego
w imieniu gminy. Kontrolg, czy stosowna uchwata zarzadu gminy zostala
podjeta, przeprowadzi¢ winien sad, dokonujacy wpisu w ksigdze wieczystej
na rzecz gminy. Z powyzszych rozwazan wynika, ze o§wiadczeniu woli o
wykonaniu prawa pierwokupu nie poprzedzonemu pozytywna uchwata
zarzadu gminy nalezatloby odmowi¢ skutecznosci prawnej. Jej brak ujawni
si¢ jednak dopiero przed sadem prowadzacym dalsze postgpowanie egze-
kucyjne. Komornik bowiem, po otrzymaniu prawidtowo ztozonego oswiad-
czenia zarzadu przekaze akta sprawy sadowi, stosownie do § 127 rozpo-
rzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie
czynnosci komornikow's,

W drugiej sytuacji zarzad gminy dor¢cza komornikowi prowadzacemu
egzekucje z nieruchomosci jedynie swojg uchwale, w ktorej postanawia
wykonac prawo pierwokupu w stosunku do konkretnej nieruchomosci. Pytanie

17 Por. uchwata SN z dnia 2 marca 1993 r. IIl CZP 25/13, OSP 1993, nr 12, poz. 243.
8 Dz.U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 z pdzn. zm.
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o skuteczno$¢ prawna takiego zachowania si¢ zarzadu wydaje si¢ zasadne.
Art. 60 k.c. stanowi przeciez, ze ,,z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie
przewidzianych, wola osoby dokonywajacej czynnosci prawnej moze by¢
wyrazona przez kazde zachowanie si¢ tej osoby, ktore ujawnia jej wolg w
sposob dostateczny (o$wiadczenie woli).” Na gruncie przepisow o prawie
pierwokupu zawartych w u.g.n. taka sytuacja nie wywotalaby skutkow
prawnych. Warunkiem nabycia przez gming wiasnos$ci nieruchomosci (pra-
wa uzytkowania wieczystego) jest bowiem ztozenie przez zarzad o$wiad-
czenia w formie aktu notarialnego. Natomiast na gruncie art. 944 k.p.c., o
czym byta juz mowa, dla o$wiadczenia zarzadu gminy wystarczajaca bedzie
forma pisemna. A zatem, czy dorgczenie komornikowi uchwaty zarzadu o
wykonaniu prawa pierwokupu wobec okreslonej nieruchomosci nie mogto-
by by¢ uznane za ztozenie oswiadczenia woli per facta concludentia? Twier-
dzaca odpowiedz na to pytanie bedzie uzasadniona, jednakze pod dwoma
warunkami. Po pierwsze, uchwata zarzadu gminy musi ujawnia¢ wolg
zarzadu w sposob dostateczny, w szczegdlnosci powinna precyzyjnie
wskazywac nieruchomos$¢, w stosunku do ktorej ustawowe prawo pierwo-
kupu jest wykonywane. Po drugie, uchwata zarzadu musi czyni¢ zados¢
wymogom zawartym w art. 46 ustawy o samorzadzie gminnym. Powinny
zatem na niej widnie¢ oryginalne podpisy co najmniej dwoch czionkow
zarzadu. Podpis jednego cztonka zarzadu i osoby upowaznionej do ztozenia
o$wiadczenia woli w imieniu gminy bedzie skuteczny, o ile oprocz uchwaty
komornikowi dor¢czone zostanie pelnomocnictwo dla osoby upowaznione;.
Wydaje si¢ jednak, ze skutecznos¢ dorozumianego oswiadczenia zarzadu
gminy, ktdrego ztozenie polegaé bedzie na przestaniu komornikowi samej
tylko uchwaty zarzadu, ograniczona bedzie jedynie do powstania po stronie
komornika obowiazku przekazania akt sprawy sadowi. Watpliwe jest
bowiem, aby sad prowadzacy w dalszym etapie postepowanie egzekucyjne
dopuscit do sktadania wobec organu egzekucyjnego dorozumianych oswiad-
czen woli. Wydaje si¢ zatem, ze w czgsci postepowania prowadzonej juz
przed sadem konieczne bedzie ztozenie przez zarzad gminy wyraznego
oswiadczenia woli o skorzystaniu z ustawowego prawa pierwokupu.

V. W odniesieniu do o§wiadczenia zarzadu gminy o wykonaniu prawa
pierwokupu nieruchomosci rozwazenia wymaga kwestia kontrasygnaty
skarbnika gminy (glownego ksiggowego budzetu). Art. 46 ust. 3 ustawy o
samorzadzie gminnym stanowi, ze w przypadku kiedy czynnos$¢ prawna
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moze spowodowac powstanie zobowiazan pieni¢znych, do jej skutecznosci
potrzebna jest kontrasygnata skarbnika gminy (gléwnego ksiegowego
budzetu) Iub osoby przez niego upowaznionej. Po stronie gminy korzysta-
jacej z przystugujacego jej prawa pierwokupu powstaje obowiazek uiszcze-
nia ceny nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego), a zatem nie
ulega watpliwosci, ze czynnosé ta zalicza si¢ do grupy czynnos$ci prawnych
objetych dyspozycja wspomnianego art. 46 ust. 3 ustawy o samorzadzie
gminnym. Dlatego tez o§wiadczenie zarzadu o wykonaniu prawa pierwo-
kupu powinno by¢ potwierdzone kontrasygnata skarbnika. Moze ona zostaé
przez niego ztozona zaréwno na samym oswiadczeniu zarzadu gminy, jak
i na osobnym pismie. Nasuwa si¢ jednak w tym miejscu pytanie, o skutecz-
nos¢ oswiadczenia zarzadu gminy w przypadku braku kontrasygnaty skarb-
nika gminy. Poszukujac odpowiedzi na powyzsze pytanie w dotychczaso-
wej literaturze napotykamy na kilka rozwiazan. Kazde z nich jednakze
wskazuje na kontrasygnat¢ skarbnika gminy jako na element, od ktorego
zalezy w konsekwencji nabycie przez gming prawa wiasnosci lub uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci'®.

9 Zob. A. Oleszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 1992, nr 2, s. 126, ktdry stwierdza,
ze brak kontrasygnaty skarbnika powoduje bezskutecznos¢ catej czynnosci prawnej, a za-
tem jej niewaznos$¢. Jednakze w innym artykule ten sam autor, odrzucajac zdecydowanie
koncepcje traktowania skarbnika gminy jako osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 k.c., a tym
samym zastosowania w rozwazanym przypadku konstrukcji bezskutecznosci zawieszone;j,
stoi na stanowisku, ze brak kontrasygnaty w chwili zawarcia umowy nie czyni samej czyn-
nosci prawnej niewazng (w sensie niewaznosci bezwzgledne;j), chociaz sama umowa jest
wadliwa (zob. A. Oleszk o, Wnioski o dokonanie wpisu prawa w ksigdze wieczystej za-
warte w aktach notarialnych, Rejent 1993, nr 10, s. 9). Stanowisko podobne zajat takze Sad
Najwyzszy w nie publikowanym orzeczeniu z dnia 15 grudnia 1999 r. (I CKN 304/98),
stwierdzajac w jego uzasadnieniu: ,,Skarbnik gminy nie nalezy do grona osob uprawnionych
do sktadania oswiadczen woli w imieniu gminy. Kontrasygnata skarbnika nie jest o§wiad-
czeniem woli w rozumieniu prawa cywilnego. Brak tej kontrasygnaty w chwili zawarcia
umowy nie czyni zatem samej czynnosci prawnej gminy niewazna.” Z kolei S.Prutis,
Zasady reprezentacji komunalnych osob prawnych w obrocie cywilnym, Samorzad Teryto-
rialny 1991, nr 1, s. 63, rozwazajac wplyw braku kontrasygnaty skarbnika na czynnos¢
prawna z udzialem gminy, twierdzi, ze oswiadczenie woli wyrazone w imieniu gminy bez
kontrasygnaty jest wazne, lecz nie wywota skutkéw prawnych. Czynnos¢ prawna obciazona
jest wowczas wadliwoscia, ktora nalezy zaliczy¢ do kategorii bezskutecznosci zawieszone;.
Z momentem udzielenia kontrasygnaty czynno$¢ prawna wywotuje wszelkie zwiazane z nig
skutki prawne. Podobnie na ten problem zapatruje sic A. Agopszowicz [w:]A.Agop-
szowicz, Z.Gilowska, Ustawa o samorzqdzie terytorialnym. Komentarz, Warszawa
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Tymczasem w jednym z niedawnych orzeczen (wyrok z dnia 27 marca
2000 r. III CKN 608/98, OSNC 2000, nr 9, poz. 172) Sad Najwyzszy
przyjat, ze kontrasygnata nie jest oswiadczeniem woli w rozumieniu prawa
cywilnego oraz ze jej brak nie powoduje niewaznosci umowy. W uzasad-
nieniu swojego wyroku Sad Najwyzszy, dokonujac wyktadni art. 46 ust. 3
ustawy o samorzadzie gminnym, opart si¢ 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 czynnosci, dla ktorych kontrasy-
gnata jest przestanka waznosci. Zgodnie z wyktadnia dokonang przez SN
»kontrasygnata jest narzedziem dyscypliny budzetowej, a nie ogranicze-
niem kompetencji zarzadu gminy w gospodarowaniu mieniem komunalnym
(argument z art. 46 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym). Wynika to z
roli skarbnika, ktdry jest ksiggowym gminy (art. 18 ust. 2 pkt 3), uczest-
niczy w pracach zarzadu odpowiedzialnego za wykonanie budzetu (art. 34)
i zna jego stan. Dlatego odmowa kontrasygnaty jest rOwnoznaczna z za-
wiadomieniem organu gminy oraz drugiej strony czynnosci, ze stan budzetu
czyni watpliwym terminowe spelnienie obowiazku zaptaty”. Poszukujac
rozwigzania trudno$ci zwiazanych z ustaleniem skutkéw braku kontrasy-
gnaty skarbnika pod o$wiadczeniem zarzadu gminy, SN zwraca uwage na
»stabszy skutek bezskutecznosci, ktora w przeciwienstwie do niewazno-
$ci nie pozbawia umowy doniostosci prawnej, a jedynie stwarza stronom

1997, s. 273, wskazujac, ze brak kontrasygnaty nie czyni czynnosci prawnej niewazna, lecz
pozbawia ja skutecznosci, co oznacza, ze moze ona ulec konwalidacji. Inng jeszcze propo-
zycje przedstawili E. Drozd i Z. Truszkiewicz, do ktdrej przychyla si¢ takze B. Jezynska.
Zgodnie z nig kontrasygnata skarbnika jest to czynnos¢ technicznoprawna, bedaca zewnetrz-
nym przejawem uwzglednienia w ewidencji ksiggowej gminy zobowiazan wynikajacych z
prawa pierwokupu, ktora — z punktu widzenia prawa cywilnego — winno traktowac si¢ jako
element stanu faktycznego, wywotujacego skutek w postaci przejscia prawa wiasnosci nie-
ruchomosci w zwiazku z wykonaniem prawa pierwokupu (conditio iuris). Dlatego kontr-
asygnata nie musi by¢ zlozona — tak jak o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu —
w formie aktu notarialnego, wystarczy forma pisemna, przy czym notariusz winien o tym
uczyni¢ wzmianke¢ w akcie notarialnym zawierajacym o§wiadczenie woli o wykonaniu pra-
wa pierwokupu. (...) Sad, dokonujacy wpisu w ksigdze wieczystej o zmianie wiasciciela, ma
obowiazek zbada¢, czy kontrasygnata zostata ztozona. Jej brak uzasadnia odmowg wpisania
do ksiggi wieczystej gminy jako wiasciciela. Tak E.Drozd,Z. Truszkie wic z, Gospo-
darka..., Krakéw 1995, s. 294; B.Jezynska, Nabycie nieruchomosci przez gming z
zaliczeniem ceny nabycia na poczet zobowiqzan podatkowych zbywcy, Samorzad Teryto-
rialny 1995, nr 7-8, s. 108.
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uprawnienie do uwolnienia si¢ lub odmiennego uksztattowania jej skut-
kow”.

Orzeczenie powyzsze spotkalo si¢ z krytyczng glosa M. Pyziak-Szaf-
nickiej, ktéra — przychylajac si¢ do koncepcji bezskutecznosci zawieszonej
w przypadku braku kontrasygnaty skarbnika — nie zgadza si¢ z umniejsza-
niem przez Sad Najwyzszy znaczenia procedury sktadania o§wiadczen woli
przez jednostki samorzadu terytorialnego®. Nie wdajac si¢ w szersza
polemike z glosatorka cytowanego wyzej wyroku SN, wskazaé nalezy, ze
koncepcja bezskuteczno$ci zawieszonej w rozwazanej sprawie nie jest
mozliwa do przyjecia. Wymagaloby to bowiem uznania kontrasygnaty
skarbnika za o$wiadczenie woli. Tymczasem skarbnik (glowny ksiggowy
budzetu), potwierdzajac dang kwote sSrodkow finansowych w budzecie gminy,
sktada raczej oswiadczenie wiedzy, ktore nie jest skierowane na wywotanie
skutkéw prawnych. Dlatego tez skarbnik nie nalezy do grona oséb usta-
wowo powotanych do skladania o§wiadczen woli w imieniu gminy. Takze
traktowanie kontrasygnaty jako elementu formy czynnos$ci prawnej gminy
jest bledne, gdyz forme t¢ — w zaleznosci od czynnosci prawnej — okreslaja
odpowiednie przepisy k.c. Osobiscie przychylam si¢ do stanowiska SN
wyrazonego w cytowanym wyroku z dnia 27 marca 2000 r., ktdre nakazuje
uzna¢ instytucj¢ kontrasygnaty skarbnika gminy wylacznie za narzedzie
dyscypliny budzetowej. Czym bowiem uzasadni¢ przyjmowanie bezsku-
tecznosci o$wiadczenia woli gminy, ztozonego przez prawidtowo umoco-
wane osoby i w stosownej formie oraz poprzedzonego uchwata zarzadu,
lecz pozbawionego kontrasygnaty skarbnika — ktory nie nalezy do grona
0s0b ustawowo powolanych do sktadania oswiadczen woli w imieniu gminy
—w sytuacji gdy gmina wypelnila juz swoje zobowiazanie finansowe? Pytanie
to staje si¢ jeszcze bardziej zasadne w odniesieniu do uméw wzajemnych,
w ktorych §wiadczenie gminy jest ekwiwalentem §wiadczenia otrzymywa-
nego od jej kontrahenta®'.

Inne podejscie do problemu nakazywatoby uznac¢ skarbnika gminy,
sktadajacego o$wiadczenie wiedzy, a nie os§wiadczenie woli, za pewnego

2 Zob. M.Pyziak-Szafnicka, Glosa do wyroku SN z dnia 27 marca 2000 r. Il
CKN 608/98, OSP 2001, z. 1.

21 Teza wyroku ITI CKN 608/98 brzmi: ,,Po spetnieniu $wiadczenia zumowy wzajemnej
przez kontrahenta gminy powolywanie si¢ przez nig na brak kontrasygnaty skarbnika, jako
przyczyng odmowy zaptaty, jest bezskuteczne”.
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rodzaju superarbitra kontrolujacego dziatalnos¢ zarzadu gminy w zakresie
gospodarowania jej mieniem i wladnego odmowa swojej kontrasygnaty —
ktdra z kolei zaliczy¢ nalezatoby do elementdw konstytutywnych stosunku
prawnego z udzialem gminy — pozbawi¢ zlozone przez zarzad gminy
oswiadczenie woli skutecznos$ci prawnej. Tymczasem w $wietle art. 46 ust.
4 ustawy o samorzadzie gminnym takie rozwiazanie nie jest mozliwe do
przyjecia i zaden z przepiséw tejze ustawy nie daje podstaw do rozszerza-
nia skutecznosci kontrasygnaty skarbnika gminy na sfer¢ cywilnoprawna,
w ktorej gmina jest strong stosunku prawnego.

Zgodnie z art. 600 § 1 k.c., w wyniku wykonania ustawowego prawa
pierwokupu przez gming dochodzi do skutku pomiedzy nia i zobowigzanym
z tytuhu tego prawa umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa warun-
kowa zawarta przez zobowiazanego z osoba trzecia. Bez watpienia jest to
umowa wzajemna, na podstawie ktorej gmina zobowiazuje si¢ do zaplaty
ceny nieruchomosci i do jej odebrania, zobowiazany zas do pobrania ceny
oraz wydania gminie nieruchomosci. Zobowiazany z tytutu prawa pierwo-
kupu zainteresowany bedzie przede wszystkim uzyskaniem ceny nierucho-
mosci, czyli ekwiwalentu swojego swiadczenia, nie zas zlozeniem przez
skarbnika gminy kontrasygnaty pod o$wiadczeniem zarzadu o wykonaniu
prawa pierwokupu. Do chwili zaptaty przez gming ceny nieruchomosci
zobowiazany z tytutu prawa pierwokupu moze zgodnie z art. 488 § 2 k.c.
powstrzymac¢ si¢ z wydaniem gminie nieruchomosci. Moze takze wyzna-
czy¢ gminie odpowiedni termin do zaplaty, zastrzegajac mozliwo$¢ odsta-
pienia od umowy na wypadek jego bezskutecznego uptywu (art. 491 § 1
k.c.). Na takie rozwiazanie wskazuje takze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
cytowanego wyroku z dnia 27 marca 2000 r. Przy takim podejsciu do
kontrasygnaty skarbnika gminy, za nieuzasadniona nalezatoby uznaé od-
mowe sadu wieczystoksiggowego dokonania wpisu w ksiedze wieczystej
na rzecz gminy w przypadku braku kontrasygnaty skarbnika (gtéwnego
ksiggowego budzetu) pod oswiadczeniem woli ztozonym przez zarzad gminy.

Komornik — na gruncie art. 944 k.p.c. — nie jest wyposazony w kom-
petencje do kontrolowania, czy kontrasygnata skarbnika gminy zostala
ztozona. Nie bedzie takze moglh uzalezniac przekazania akt sprawy sadowi
od ztozenia przez skarbnika gminy stosownej asygnaty. Jednakze korzysta-
jaca z prawa pierwokupu gmina powinna liczy¢ si¢ z tym, ze sad prowa-
dzacy postepowanie egzekucyjne moze zazadac przedstawienia mu kontr-
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asygnaty skarbnika przed wydaniem na rzecz gminy postanowienia o przy-
biciu. Zarzad gminy powinien wigc postara¢ si¢ o kontrasygnatg, ktora
bedzie miata tylko ten skutek, ze umocni wiarygodno$¢ gminy jako przy-
szlego nabywcy nieruchomosci. Kontrasygnata skarbnika stanowi¢ bedzie
bowiem potwierdzenie obecnosci w budzecie gminy srodkéw finansowych,
koniecznych dla wykonania prawa pierwokupu nieruchomosci. Sad prowa-
dzacy postgpowanie egzekucyjne nie wyda przeciez postanowienia o przy-
sadzeniu gminie wlasnosci (prawa uzytkowania wieczystego), dopdki nie
wykona ona postanowienia o ustaleniu ceny nabycia i nie wplaci jej od razu
w catosci. Wniosek taki wyptywa z art. 998 §1 k.p.c., zgodnie z ktérym
,»PO Uprawomocnieniu si¢ przybicia i wykonaniu przez nabywce warunkdéw
licytacyjnych lub postanowieniu o ustaleniu ceny nabycia i wpltaceniu calej
ceny przez Skarb Panstwa [obecnie: gming — przyp. J.S.] sad wydaje
postanowienie o przysadzeniu wlasnosci.”

VI. Poswigcenia uwagi w tym miejscu wymaga odmiennos¢ trybu
wykonania przez zarzad gminy ustawowego prawa pierwokupu wedhug art.
944 k.p.c. w odniesieniu do regulacji zawartej w u.g.n. Odmiennosé ta
stawia bowiem pod znakiem zapytania mozliwosc¢ ztozenia przez skarbnika
gminy kontrasygnaty, jak i w ogole podjecie przez zarzad uchwaty o
wykonaniu prawa pierwokupu na etapie sktadanego przez zarzad o$wiad-
czenia w wyniku wezwania komornika. Stosownie bowiem do art. 110 ust.
3 u.g.n. notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy jest zobowiazany do
zawiadomienia zarzadu gminy o tresci umowy. Nie ma watpliwosci co do
tego, ze wystarczy, by notariusz powiadomit zarzad o istotnych postano-
wieniach tej umowy (essentialia negotii), bez koniecznosci przesytania
wypisu umowy warunkowej, cho¢ w praktyce zarzady gmin otrzymuja
najczesciej od notariuszy wypisy. W jednym i drugim przypadku zarzad
gminy przed podjeciem uchwaly i zlozeniem o§wiadczenia zna ceng trans-
akcji zawarta w umowie warunkowej, co jest istotne, zwazywszy na art.
111 u.g.n., zgodnie z ktorym prawo pierwokupu wykonuje sie po cenie
ustalonej migdzy stronami w umowie sprzedazy (warunkowej). Brzmienie
art. 944 k.p.c. sugeruje jednak, ze zarzad gminy, zmierzajac do wykonania
prawa pierwokupu, zobowiazany bedzie do podjgcia uchwaly niejako ,,w
ciemno”, bez wiedzy co do konkretnej ceny. Nadto skarbnik, skladajacy
kontrasygnate pod o$wiadczeniem o wykonaniu prawa pierwokupu, doko-
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nywac tego bedzie musiat jakby ,,na wyrost”, potwierdzajac srodki w bu-
dzecie gminy przeznaczone na wykonanie prawa pierwokupu nieruchomo-
sci, ktorej cena nie powinna przekroczy¢ jakiej$ blizej nieokreslonej kwoty,
poniewaz stosownie do art. 944 k.p.c., ceng nabycia ustali sad zgodnie z
przepisami u.g.n., jednakze dopiero na skutek oswiadczenia zarzadu gminy
o wykonaniu prawa pierwokupu. Komornik bowiem przedstawi akta spra-
wy sadowi niezwlocznie po otrzymaniu o$wiadczenia zarzadu gminy o
wykonaniu prawa pierwokupu.

W obecnej sytuacji na rynku nieruchomosci, kiedy ich ceny siegajg
czgsto miliondw zlotych, trudno od gmin wymagaé, by decydowaly si¢ na
nabycie nieruchomosci, nie znajac jej ceny. Artykut 944 k.p.c. odwoluje sie
nadal do ustawy o gospodarce trenami w miastach i osiedlach z 1961 r. oraz
panujacych wowczas realiow obrotu gruntami. Sytuacja dwczesna rdznita
sie od obecnej o tyle, Zze na podstawie art. 34 ustawy o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach Rada Ministréw wydawata wytyczne, ktdre okre-
slaty, w jakich przypadkach prezydia rad narodowych powinny korzysta¢
z prawa pierwokupu. Decyzje o wykonaniu prawa pierwokupu podejmo-
wane byly zatem w $wiadomosci, Zze $rodki na zaptate ceny nabycia po-
chodzi¢ beda z budzetu panstwa. Ponadto, stosownie do art. 36 ust. 1,
prezydia wojewddzkich rad narodowych i rad narodowych wytaczonych z
wojewodztw zobowiazane byly do ustalania — w oparciu o okreslone
wytyczne Rady Ministréw — maksymalnych cen obrotu gruntow.

Nie ulega watpliwosci, ze w tym zakresie interwencja ustawodawcy jest
nieodzowna. W tym miejscu natomiast rozwazenia wymagaja ewentualne
rozwigzania problemu na gruncie aktualnego stanu prawnego. Zgodnie z
pierwszym, zarzad gminy, po otrzymaniu wezwania komornika, podejmie
uchwate o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci, jednakze bez
okreslania ceny jej nabycia. W uchwale zarzadu gminy znajdzie si¢ zatem
zapis, ze wykonuje on ustawowe prawo pierwokupu w stosunku do danej
nieruchomosci za ceng, ktdra ustalona zostanie przez sad w oparciu o przepisy
u.g.n. Doreczone nastgpnie komornikowi pisemne o$wiadczenie zarzadu
gminy o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu bedzie stanowié¢ dla
miego podstawe do przekazania sprawy sadowi. Rozwiazanie to — chociaz
najmniej skomplikowane — wiaze si¢ jednak z ryzykiem, ze gminy nie beda
uiszczaé cen nabycia nieruchomosci z powodu ich nadmiernej wysokosci,
przekraczajacej ich oczekiwania. Mozna by wigc przyjaé, ze oswiadczenie
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zarzadu dorgczone komornikowi ma charakter o§wiadczenia wstegpnego,
wyrazajacego jedynie zainteresowanie zarzadu gminy nabyciem nierucho-
mosci bedacej przedmiotem egzekucji. Sad, do ktérego sprawa trafi, ustali
cen¢ nabycia zgodnie z przepisami u.g.n., a nastgpnie — przed wydaniem
postanowienia o ustaleniu ceny nabycia — wyznaczy zarzadowi gminy, ter-
min do potwierdzenia ztozonego wczesniej oswiadczenia. Rygorem, pod
ktorym sad w powyzszy sposob wezwie zarzad gminy, powinna by¢ bez-
skuteczno$¢ ztozonego oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.
Rozwiazanie powyzsze nie znajduje jednak wyraznej podstawy prawne;j i
z pewnoscia nie jest wynikiem $cistej interpretacji art. 944 k.p.c. Ustawowe
prawo pierwokupu stanowi natomiast ograniczenie zbywcy — w naszym
przypadku dtuznika egzekwowanego — w swobodnym dysponowaniu jego
prawem. Przepisy dotyczace ustawowego prawa pierwokupu powinny by¢
zatem interpretowane w sposédb $cisty”?. Niedopuszczalne bedzie takze
zlozenie przez zarzad gminy oswiadczenia, Zze wykonuje ustawowe prawo
pierwokupu za ceng nie wyzsza niz okreslona w uchwale i o§wiadczeniu
zarzadu gminy. O$wiadczenie takie stanowitoby bowiem w istocie o§wiad-
czenie warunkowe, w ktorym warunkiem bytoby ustalenie przez sad ceny
na poziomie mieszczacym si¢ w limicie podanym przez zarzad gminy. W
k.p.c. natomiast brak jest przepisow, ktore dopuszczatyby w takiej sytuacji
zlozenie przez zarzad gminy o§wiadczenia warunkowego. Rozwiazanie to
musi zatem spotka¢ si¢ z tym samym zarzutem, z ktérym spotkato si¢
uprzednio przedstawione rozwigzanie.

W ostatnim wreszcie z nasuwajacych si¢ rozwiazan gmina, po otrzy-
maniu wezwania komornika, moze na witasny koszt dokona¢ ustalenia
warto$ci nieruchomosci, w stosunku do ktorej zamierza wykonaé prawo
pierwokupu, poprzez zlecenie jej wyceny rzeczoznawcy majatkowemu.
Nastepnie, znajac te wartosé, ktora nie powinna — cho¢ moze — odbiegad
od ceny ustalonej przez sad, zarzad podejmie uchwal¢ o wykonaniu prawa
pierwokupu oraz ztozy oswiadczenie w tym przedmiocie. Rozwigzanie takie,
po pierwsze, niepotrzebnie wydtuza cala procedure co najmniej o czas po-
trzebny do wykonania wyceny przez rzeczoznawcg majatkowego. Po dru-

2 Por. R.Sztyk, Prawo..., Rejent 1997, nr 12, s. 50; J. G 6 r e c ki, Prawo pierwoku-
pu..., Rejent 1998, nr 12, 5. 37, Z.Marmaj, [w:] G.Bieniek: i in., Komentarz..., wyd.
II, t. 11, s. 85 oraz uzasadnienie uchwaty SN z dnia 11 lipca 1996 r. Il CZP 71/96 (OSNC
1996, nr 11, poz. 146).
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gie, w sytuacji gdy cena nabycia ustalona przez sad bedzie odbiega¢ od
warto$ci przyjetej w uchwale zarzadu gminy o wykonaniu prawa pierwo-
kupu, przedktada¢ bedzie wiasny kontroperat szacunkowy, stanowiacy
argument za ustaleniem ceny w wysokosci w nim okreslonej, co z kolei
powodowa¢ moze przewlektos$¢ postgpowania przed sadem. Jesli nastepnie
cena ustalona przez sad rézni¢ si¢ bedzie choéby o ztotowke od ceny przyijetej
przez zarzad, powstanie konieczno$¢ zmiany podjetej uchwaty zarzadu w
kwestii przyjetej przez niego ceny nabycia. Pomimo tych zarzutow rozwia-
zanie to wydaje si¢ by¢ najwlasciwsze w obecnym stanie prawnym. Liczy¢
si¢ jednak nalezy z tym, ze wykorzystanie w praktyce art. 944 k.p.c. moze
okaza¢ si¢ zupehie niemozliwe badz tez spowoduje sytuacje, w ktorych
gminy, odstraszone ustalong przez sad cena nabycia, zdecyduja si¢ nie
korzysta¢ z przystugujacego im prawa pierwokupu i nie beda wykonywaé
w terminie warunkéw co do zaptaty ceny nabycia, co — zgodnie z art. 969
§ 1 k.p.c. — powodowac bedzie wygasniecie skutkéw przybicia. Takie sy-
tuacje z pewnoscia nie beda korzystne dla dtuznikéw, a juz na pewno dla
wierzycieli, ktorzy przez kilka miesigcy beda zmuszeni oczekiwaé na re-
alizacj¢ swojego roszczenia, ktora w rezultacie moze okazaé si¢ niesku-
teczna i sprawa z powrotem wroci, stosownie do art. 970 w zw. z art. 944
k.p.c., do etapu opisu i oszacowania sporzadzanych przez komornika. Nadto
nie zostana pokryte koszty przeprowadzonej egzekucji. Sciagniecie bowiem
od gminy rgkojmi na podstawie art. 969 § 2 k.p.c. nie bedzie dopuszczalne,
gdyz w rozwazanym przypadku gmina nie przystgpuje do przetargu, w
zwiazku z czym nie znajdzie wobec niej zastosowania art. 964 k.p.c.,
okreslajacy osoby, ktdre nie sktadaja rekojmi.

VII. Artykut 944 k.p.c. okresla skutek rezygnacji przez zarzad z wy-
konania prawa pierwokupu badz tez niedochowania przez niego terminu
dorgczenia komornikowi stosownego oswiadczenia. Skutkiem tym jest wy-
gasnigcie prawa pierwokupu. Jest to kwestia interesujaca o tyle, ze ani
kodeks cywilny, ani u.g.n. wyraznie nie przewiduja wygasnigcia prawa
pierwokupu. Nie ulega jednak watpliwosci, ze przewidziane w nich terminy
sq terminami zawitymi, do ktdrych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
przedawnieniu®. Z tego powodu ich uptyw spowoduje wygasniecie prawa

B Zob. E.Drozd, Z.Truszkiewicz, Gospodarka..., Krakow 1995, s. 299.
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pierwokupu, chociaz pojawity si¢ w tej materii inne poglady?. Artykut 944
k.p.c. natomiast explicite wprowadza skutek niedotrzymania okreslonego
W nim trzymiesigcznego terminu w postaci wygasniecia prawa. Zgodnie z
trescia tego przepisu, nastapi ono w dwoch przypadkach: po pierwsze, kiedy
zarzad gminy zrezygnuje z wykonania prawa pierwokupu i os$wiadczenie
tej tresci ztozy komornikowi; po drugie, w sytuacji, w ktorej zarzad gminy
w ogole nie ustosunkuje si¢ do wezwania komornika w wyznaczonym
terminie. Analiza przepiséw k.p.c. w zakresie egzekucji z nieruchomosci
uzasadnia nadto wyrdznienie trzeciego przypadku prowadzacego do wyga-
$nigcia prawa pierwokupu gminy. Zajdzie on w sytuacji, o ktorej zreszta
byla juz mowa wyzej, tj. kiedy gmina nie wykona w terminie warunkdéw
co do zaptaty ceny nabycia. Zgodnie bowiem z art. 969 § 1 k.p.c., skutki
przybicia wygasaja, jezeli nabywca nie wykonal w terminie warunkéw
licytacyjnych co do zaptaty ceny. Termin do wykonania przez gming po-
wyzszych warunkow biegnie od wezwania wystosowanego przez sad po
uprawomocnieniu si¢ postanowienia o przybiciu (ustaleniu ceny) i wynosi
dwa tygodnie, stosownie do art. 967 k.p.c., przy czym na wniosek gminy
moze on ulec przedtuzeniu do trzech miesigcy. We wszystkich powotanych
przypadkach, jak wynika z brzmienia art. 944 k.p.c., prawo pierwokupu
gminy wygasa i w dalszym toku postepowania egzekucyjnego nie bedzie
uwzglednione. Takie sformutowanie uzna¢ nalezy za swoisty lapsus lin-
guae, poniewaz uwzgledni¢ lub odméwié uwzglednienia mozna tylko czegos$
(takze prawa), co istnieje. Wygasnigcie prawa pierwokupu gminy powodu-
je, ze gmina nieodwracalnie je traci, a okolicznosc t¢ sad wezmie pod uwagg
z urzgdu.

VIII. Na skutek o§wiadczenia zarzadu gminy o wykonaniu prawa pier-
wokupu komornik prowadzacy egzekucje z nieruchomosci przekaze spra-
we wlasciwemu sadowi, ktorym bedzie sad rejonowy wlasciwy ze wzgledu
na miejsce jej potozenia. Jego zadaniem begdzie ustalenie ceny nabycia zgod-
nie z przepisami u.g.n. Przepisy te zawarte sa w dziale [V zatytutowanym
»Wycena nieruchomosci”, rozdziale 1 ,,Okreslanie wartosci nieruchomo-

2 Zob. S.Kolanowski, A.Kolarski, Ustawa o gospodarce..., s. 184, ktorzy
stojg na stanowisku, ze po uptywie terminu do wykonania prawa pierwokupu roszczenia
gminy z tytulu prawa pierwokupu przedawniaja si¢ (art. 117 i nast. k.c.).
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$ci”, obejmujacym art. 149-159 oraz w rozporzadzeniu Rady Ministréw
z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegdtowych zasad wyceny nierucho-
mosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego®. Do ustale-
nia wartosci nieruchomosci powolani sg rzeczoznawcy majatkowi posia-
dajacy odpowiednie uprawnienia. Sad ustalajacy ceng nabycia najprawdo-
podobniej wiec poshuzy si¢ wycena sporzadzong przez powotanego przez
siebie bieglego, tj. rzeczoznawce majatkowego. Ustalona w ten sposob
cena bedzie podstawa do wydania przez sad postanowienia o ustaleniu ceny
nabycia, z tym zastrzezeniem, ze gmina zobowiazana bedzie do jej zaplaty
w calosci, tzn. bez rozbicia na raty i od razu, tj. w terminie ustalonym przez
sad w wezwaniu, o ktorym mowa w art. 967 k.p.c. Na postanowienie sadu
o ustaleniu ceny przystuguje stronom, tj. dtuznikowi i wierzycielowi, jak
1 gminie, zazalenie. Podstawa zazalenia nie mogg by¢ jednak takie uchy-
bienia przepiséw postgpowania, ktdre nie naruszaja praw skarzacego (art.
997 k.p.c.). Postanowienie o ustaleniu ceny ma skutki przybicia, a wigc
staje si¢ podstawa do przysadzenia przez sad gminie wtasnosci, pod wa-
runkiem zaplaty przez nig ceny nabycia. Zgodnie bowiem z art. 995 k.p.c.,
osoba, na rzecz ktorej sad udzielit przybicia, uzyskuje prawo do przysa-
dzenia jej wlasnosci pod warunkiem, ze wykona warunki licytacyjne.
Po uprawomocnieniu si¢ postanowienia o ustaleniu ceny nabycia oraz
po wplaceniu jej przez gmine w catosci, sad prowadzacy postgpowanie,
zgodnie z art. 998 § 1 k.p.c., wyda postanowienie o przysadzeniu wlasnosci.
Przystuguje na nie stronom oraz gminie zazalenie, przy czym stosownie do
art. 998 § 2 k.p.c., jego podstawa nie moga by¢ uchybienia sprzed upra-
womocnienia si¢ przybicia (ustalenia ceny nabycia). Zgodnie z art. 999 §
1 k.p.c., prawomocne postanowienie o przysadzeniu wiasno$ci przenosi
wlasno$¢ nieruchomosci na nabywce — czyli gmine — i jest tytutem do ujaw-
nienia na jej rzecz prawa wiasnosci w ksiedze wieczystej oraz tytulem
egzekucyjnym do wprowadzenia gminy w posiadanie nieruchomosci. Warto
jednak podkreslié, ze na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 110
ust. 4 pkt 3 u.g.n. mozliwa jest sytuacja, w ktorej gmina, wykonawszy
prawo pierwokupu, nabedzie nie prawo wiasnosci, lecz uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci, ktore sprzedawca, a w naszym przypadku dhuznik,
nabytuprzednio od Skarbu Panstwa. Ten sposob nabycia uzytkowania wie-

» Dz.U. z 1998 r. Nr 98, poz. 612.
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czystego nie jest objety dyspozycja art. 27 u.g.n., w zwiazku z czym gmina
skutecznie nabgdzie to prawo, niezaleznie od wpisu w ksigdze wieczyste,
ktory w tym przypadku bedzie miat charakter deklaratoryjny. Takze sad
prowadzacy postgpowanie winien wydac postanowienie nie o przysadzeniu
wlasnosci, lecz prawa uzytkowania wieczystego.

IX. Na gruncie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce grun-
tami 1 wywlaszczeniu nieruchomosci Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9
pazdziernika 1991 r. (Il CZP 94/91, Palestra 1992, nr 1-2, s. 83) stanat
na stanowisku, ze do czasu ztozenia przez zarzad gminy o$wiadczenia co
do wykonania prawa pierwokupu nieruchomosci, wytaczone jest rozwia-
zanie przez strony umowy sprzedazy, zawartej pod warunkiem, ze zarzad
gminy nie wykona prawa pierwokupu. Orzeczenie to spotkalo si¢ z krytycz-
na glosa T. Zyznowskiego, ktory, przywotujac zasady swobody uméw oraz
rebus sic stantibus zawarta w art. 357" k.c., wskazal, ze taka niedopusz-
czalno$¢, 1 w konsekwencji istotne zawezenie granic dozwolonej swobody,
musiataby wynika¢ z konkretnego przepisu. Takiego za$ przepisu ani ko-
deks cywilny, ani ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci nie zawieraja®. (...) Nie zakaz, lecz wila-
$nie mozliwos¢ wykazania przez kazda ze stron przyczyn majacych uza-
sadnia¢ modyfikacje lub nawet rozwigzanie umowy stwarza jasnos¢ co do
skutecznosci realizacji zamierzenia podjetego przez jedna lub obie strony?.
Obecnie przewaza poglad, ze strony warunkowej umowy sprzedazy moga
ja zmieni¢ lub nawet rozwigza¢ do czasu ztozenia przez zarzad gminy
o$wiadczenia, ze prawo pierwokupu wykonuje®. Wprawdzie z chwila
zawarcia umowy warunkowej gminie przystuguje uprawnienie do ztozenia
o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, ale byt tego uprawienia
nie zalezy od woli gminy, lecz od istnienia warunkowej umowy. To upraw-
nienie przystuguje gminie tak dtugo, jak dtugo istnieje umowa warunkowa

% Zob. T.Zy znow sk i, Glosa do uchwaly SN z dnia 9 pazdziernika 1991 r. Ill CZP
94/91, Palestra 1992, nr 1-2, s. 85.

27 Tamze, s. 86.

BTakE.Drozd,Z. Truszkiewicz Gospodarka..., Krakow 1995,s.300; St. Rud -
nicki, Komentarz..., Warszawa 1996, s. 173; J. Gore ck i, Prawo pierwokupu..., Rejent
1998, nr 12, s. 54; Z.Marmaj, [w:] G.Bieniek i in., Komentarz do ustawy..., s. 84.
R.Sztyk, Prawo...,Rejent 1997, nr 12, s. 68, stoi natomiast na stanowisku, ze rozwiazanie
warunkowej umowy sprzedazy moze nastapi¢ do czasu podjecia przez zarzad gminy uchwa-
ly o wykonaniu prawa pierwokupu.
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i dopdty spetnienie warunku pociagnie za sobg okreslone konsekwencje.
Dlatego do czasu, gdy warunek nie zostanie spelniony, strony umowy
warunkowej mogg ja rozwigza¢ lub zmienic¢®.

Rozwazenia wymaga takze problem uzaleznienia wykonania przez gming
prawa pierwokupu od toczacego si¢ postepowania egzekucyjnego. Poste-
powanie to zmierza do zaspokojenia wierzytelnosci wierzyciela egzekwu-
jacego. To od jego woli — w przypadku egzekucji wszczetej na wniosek —
zalezy podjecie czynnosci egzekucyjnych i dalsze prowadzenie postgpowa-
nia egzekucyjnego. Uprawnienie gminy do skorzystania z prawa pierwo-
kupu aktywizuje si¢ zatem wraz z wnioskiem wierzyciela o dokonanie przez
komornika opisu oraz oszacowania nieruchomosci i od tej pory zalezne jest
od jego woli. Dlatego tez rezygnacja ze strony wierzyciela z dalszej eg-
zekucji skutkowaé bedzie umorzeniem przez organ egzekucyjny poste-
powania, stosownie do art. 825 pkt 1 k.p.c., za$ po stronie gminy dezak-
tywizacja jej uprawnienia do wykonania prawa pierwokupu, lecz nie
wygasnigciem tego prawa. Z tego wzgledu umorzenie postgpowania egze-
kucyjnego nie bedzie naruszac praw gminy, poniewaz z chwilg ponownego
zaistnienia przestanek jej uprawnienie zaktualizuje si¢ ponownie. Ustawo-
we prawo pierwokupu jest bowiem nie tyle instrumentem wlatwiajacym
gminie nabywanie nieruchomosci w ogdle, co raczej dajacym jej mozliwos¢
udzialu w obrocie okreslonym w art. 109 u.g.n. rodzajem nieruchomosci.

Wydaje sie, ze momentem, do ktérego w rozwazanym przypadku wie-
rzyciel bedzie mogt wycofa¢ swdj wniosek, bedzie wydanie przez sad
postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci na rzecz gminy. Zgodnie z art. 203
§ 1 k.p.c., pozew moze by¢ cofnigty bez zezwolenia pozwanego az do
rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnigciem potaczone jest zrzeczenie si¢
roszczenia — az do wydania wyroku. Stosujac ten przepis odpowiednio —
na podstawie art. 13 § 2 k.p.c. — do postgpowania egzekucyjnego nalezy
uznag, ze odpowiednikiem wydania przez sad wyroku, o ktérym mowa w
art. 203 § 1 k.p.c., jest wydanie przez sad postanowienia o przysadzeniu
wiasnosci.

X. Rozwazenia wymaga wreszcie kwestia skutkow prawnych zanie-
chania przez komornika obowiazku wezwania zarzadu wiasciwej gminy do
o$wiadczenia, czy wykona przystugujace jej prawo pierwokupu, tym bar-

¥ Tak E.Drozd, Z.Truszkiewicz, Gospodarka...., Krakow 1995, s. 300.
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dziej ze przepisy k.p.c. nie przewiduja nastgpstw tego uchybienia. W swietle
przepiséw k.p.c. dotyczacych obwieszczenia o licytacji trudno wyobrazié
sobie sytuacje, w ktdrej odbylaby si¢ ona bez wiedzy gminy, jednakze nie
mozna jej z gory wykluczy¢. Nie ulega watpliwosci, ze gminy, ktérych
interes zostat w ten sposob naruszony, beda mogly skorzystaé¢ z mozliwosci
zaskarzenia stosownych orzeczen sadu, tj. postanowienia o przybiciu —
zgodnie z art. 997 k.p.c. oraz postanowienia o przysadzeniu wlasnosci —
zgodnie z art. 998 § 2 k.p.c., w drodze zazalenia i doprowadzenia ta droga
do uchylenia czynnosci egzekucyjnych, ktore dokonane zostaty z narusze-
niem przepisow o przystugujacym im ustawowym prawie pierwokupu. Nie
powinno takze budzi¢ watpliwosci, ze drugie zdanie art. 998 § 2 k.p.c. nie
ogranicza zaskarzenia mimo wydania postanowienia o przysadzeniu, po-
niewaz sam fakt uprawomocnienia si¢ postanowienia o przybiciu nie zwalnia
sadu wydajacego postanowienie o przysadzeniu wlasnosci z obowiazku
rozwazenia, czy na gruncie bezwzglednie obowiazujacych przepisow takie
przysadzenie jest dopuszczalne. Nadto, stosownie do art. 775! § 2 k.p.c.,
postanowienia sadu drugiej instancji w przedmiocie przybicia i przysadze-
nia wlasnosci moga by¢ zaskarzane w drodze kasacji, ktorej podstawa
bedzie zardwno naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 109 u.g.n.,
jak 1 naruszenie przepisOw postgpowania, tj. art. 944 k.p.c.

Zasadniczy problem powstaje jednak w sytuacji, w ktdrej — pomimo
uchybien w postepowaniu i braku wezwania przez komornika zarzadu gminy
do oswiadczenia, czy prawo pierwokupu wykona — sad wyda postanowie-
nie o przysadzeniu wlasnosci na rzecz osoby, ktora uzyskala przybicie, a
postanowienie to nastgpnie si¢ uprawomocni. W kazdym razie nie mozna
bezposrednio stosowac art. 599 § 2 k.c., przewidujacego niewaznosc¢ sprze-
dazy dokonanej z pominigciem prawa pierwokupu zastrzezonego na rzecz
Skarbu Panstwa [obecnie gminy — przyp. J.S.], gdyz w postgpowaniu eg-
zekucyjnym chodzi o wadliwos¢ czynnosci procesowych sadu, nie zas o
zwykla sprzedaz, jaka ma na wzgledzie art. 599 § 2 k.c.** W takim przy-
padku, cho¢ nie znajduje to wyraznej podstawy w przepisach o postepo-
waniu egzekucyjnym, zasadnym wydaje si¢ dopuszczenie mozliwosci
whiesienia przez zainteresowang gming skargi o wznowienie postgpowa-
nia. Podstawa prawna takiego rozwigzania bedzie art. 13 § 2 k.p.c., zgodnie

3 Tak E. Wen gerek, Postegpowanie..., Warszawa 1998, s. 530.
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z ktoérym przepisy o procesie stosuje si¢ odpowiednio do innych rodzajow
postgpowan unormowanych w tym kodeksie, o ile przepis szczegélny nie
stanowi inaczej. W ramach postepowania egzekucyjnego takiego szczego6l-
nego przepisu brak, stad mozliwe bedzie odpowiednie zastosowanie prze-
pisow k.p.c. o wznowieniu postgpowania, tj. art. 399-416. Podstawa skargi
bedzie zatem przyczyna niewaznos$ci postgpowania, okreslona w art. 401
pkt 2 k.p.c. Gmina, ktorej zarzad nie zostat przez komornika wezwany do
zlozenia o$wiadczenia w przedmiocie wykonania prawa pierwokupu, zo-
stata przeciez pozbawiona moznosci dzialania na skutek naruszenia prze-
pisow prawa. Zgodnie z art. 407 k.p.c., gmina winna wnie$¢ skarge w
terminie trzech miesigcy od dnia, w ktorym dowiedziala si¢ o postanowie-
niu o przysadzeniu wlasnosci wydanym na rzecz osoby trzeciej. Nadto,
wadliwie przeprowadzone postgpowanie egzekucyjne nie ulegnie konwa-
lidacji mimo uplywu pigcioletniego okresu od uprawomocnienia si¢ posta-
nowienia o przysadzeniu wiasnosci, gdyz zgodnie z art. 408 k.p.c. gmina,
nawet po jego uptywie, bedzie mogla skutecznie domagac si¢ wznowienia
postepowania z powodu pozbawienia jej mozliwosci dziatania.

XI. Ostatnig kwestia, ktéra wymaga choéby zasygnalizowania, jest
problem odpowiedzialnosci cywilnoprawnej komornika. Kwesti¢ odpowie-
dzialnosci komornika w ramach postepowania egzekucyjnego reguluje art.
769 k.p.c. Ponosi on odpowiedzialno$¢ za swoje dziatania, jak i zaniecha-
nia, na co posrednio wskazuje art. 769 § 3 k.p.c., uzywajac sformutowan
,,czynno$¢” 1,,zaniedbanie”. Nie ulega zatem watpliwosci, Ze brak wezwa-
nia zarzadu gminy do oswiadczenia, czy wykona prawo pierwokupu nie-
ruchomosci, przeciwko ktdrej prowadzone jest postgpowanie egzekucyjne,
w wyniku czego wlascicielem nieruchomosci stanie si¢ osoba trzecia, moze
spowodowac po stronie gminy wymierna szkode. W uchwale z dnia 11
lipca 2000 r. (II CZP 24/00, OSNC 2000, z. 11, poz. 198) Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze jesli chodzi o odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza komornika
jako organu egzekucyjnego, uregulowang w art. 769 k.p.c., wymaga pod-
kreslenia istnienie dwoch przestanek, ktdre musza wystepowac kumulatyw-
nie, a mianowicie wyrzadzenie przez komornika szkody umyslnie lub przez
niedbalstwo oraz niemoznos¢ zapobiezenia szkodzie przez poszkodowane-
go w toku postepowania za pomocg Srodkdéw przewidzianych w kodeksie
postepowania cywilnego. Brak ktdrejkolwiek z tych przestanek wylacza
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odpowiedzialno$¢ komornika za szkodg. Kwestia przypisania komornikowi
winy podlega¢ bedzie ogdlnym regutom odpowiedzialnosci prawa cywil-
nego. Warto jednakze w tym miejscu zwroci¢ uwage na odmienno$¢é oma-
wianego przepisu w odniesieniu do art. 417 k.c. Mianowicie, zgodnie z art.
417 § 1 k.c. za szkod¢ wyrzadzong przez funkcjonariusza panstwowego
przy wykonywaniu powierzonej mu czynnosci odpowiedzialno$¢ ponosi
wylacznie Skarb Panstwa. Zgodnie natomiast z art. 769 § 2 k.p.c., za szkode
wyrzadzong przez komornika jako organ egzekucyjny Skarb Panstwa
odpowiada solidarnie. Roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej przez
komornika przedawni si¢ z uptywem dwoch lat od dnia, w ktorym gmina
powezmie wiadomos¢ o czynnosci albo zaniedbaniu komornika, z ktorych
szkoda wynikta (art. 769 § 3 k.p.c.).

XII. Podsumowujac rozwazania dotyczace ustawowego prawa pierwo-
kupu przystugujacego gminie na podstawie art. 944 k.p.c., stwierdzi¢ na-
lezy, ze unormowanie zawarte w art. 944 k.p.c. jest — z punktu widzenia
prawa — anachroniczne i nie dostosowane do wspolczesnych realiow go-
spodarki nieruchomosciami. Brak harmonizacji z przepisami aktualnie obo-
wigzujacych innych aktéw prawnych jest przyczyna nie tylko watpliwosci
interpretacyjnych, lecz takze realnych probleméw w praktyce, ktore powo-
duja, ze przedmiotowa regulacja jest wlasciwie martwa. Tymczasem wobec
intensyfikacji gospodarki gruntami w gminach, wykorzystanie przepisu art.
944 k.p.c. moze czgsto okazaé si¢ pozadane i celowe. Dlatego tez konieczna
jest zmiana powyzszego przepisu, ktora odpowiadaé bedzie potrzebom
wspotczesnej praktyki, przy poszanowaniu zasad cywilnego postepowania
egzekucyjnego®'.

Precyzyjniej powinny zosta¢ okreslone przestanki mozliwosci skorzy-
stania przez gmine z przystugujacego jej prawa pierwokupu, w szczegol-

31 Sugerowana nowelizacja moglaby p6j$¢ w kierunku wyznaczonym ponizsza propo-
zycja nowej tresci art. 944 k.p.c.:

,Art. 944. § 1. Jezeli w stosunku do nieruchomosci lub tez prawa uzytkowania wieczy-
stego stanowiacych przedmiot egzekucji gminie przystugiwatoby na podstawie przepisow
szczegblnych prawo pierwokupu, gmina — w granicach ktorej nieruchomos¢ jest potozona
lub prawo uzytkowana wieczystego jest wykonywane — moze wykona¢ prawo pierwokupu
za ceng ustalong zgodnie z dokonanym przez komornika opisem i oszacowaniem. W tym
celu gmina winna zlozy¢ oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu w terminie dwoch
miesi¢cy od otrzymania od komornika zawiadomienia o mozliwosci wykonania prawa pier-
wokupu. Na skutek oswiadczenia gminy o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu, jak tez
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nosci poprzez wskazanie, ze bedzie to mozliwe w stosunku do takiej nie-
ruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego stanowiacych przedmiot
egzekucji, w stosunku do ktdrych gminie przyshugiwatoby ustawowe prawo
pierwokupu na podstawie przepisow szczegdlnych. Takie szczegdlne prze-
pisy znajduja si¢ m.in. w u.g.n., w przepisach odnoszacych si¢ do prawa
pierwokupu. Skonstruowany w ten sposob zapis spozwoli unikna¢ ewen-
tualnych probleméw interpretacyjnych, mogacych powstac na przyktad w
razie zastapienia przez ustawodawcg u.g.n. innym aktem prawnym (patrz:
uwagi do pkt II). Zawiadomienie o mozliwosci ztozenia przez zarzad gminy
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu komornik winien wystoso-
wywac dopiero po dokonaniu opisu i oszacowania nieruchomosci bedacej
przedmiotem egzekucji. Takie rozwigzanie wydaje si¢ odpowiadac potrze-
bom praktyki, gdyz wlacza do postgpowania egzekucyjnego gming na takim
jego etapie, w ktdrym spelione zostaly prawnie wymagane przestanki do
przeprowadzenia egzekucji, tj. wniosek wierzyciela o dokonanie opisu i
oszacowania. Komornik natomiast, w celu dokonania opisu i oszacowania
powota —zgodnie z art. 948 § 1 oraz § 128 i nast. rozporzadzenia w sprawie
czynnosci komornikow — bieglego rzeczoznawce majatkowego. Jego opi-
nia pozostawac bedzie w zgodzie z przepisami u.g.n. oraz wspomnianego
juzrozporzadzenia w sprawie szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego. Dlatego tez obar-
czanie sadu tymi czynnosciami wydaje si¢ zbedne. Zarzad gminy natomiast
bedzie mégt podjac stosowng uchwalg ze wskazaniem ceny nieruchomosci.
Termin do zlozenia o$wiadczenia przez zarzad gminy powinien zostac
skrocony i zharmonizowany z dwumiesigcznym terminem okre§lonym w
art. 110 ust. 2 u.g.n. Sad, wydajacy postanowienie o ustaleniu ceny, dokona
w ten sposob zatwierdzenia ustalonej w opisie i oszacowaniu ceny. Celowe
bedzie takze odpowiednie zastosowanie do niej art. 967 k.p.c., gdyz sta-

braku dorgczenia komornikowi oswiadczenia w terminie, prawo pierwokupu gminy wyga-
sa.

§ 2. Dorgczone w terminie o§wiadczenie zarzadu gminy komornik przekaze wraz z
aktami sprawy sadowi, celem wydania przez niego postanowienia o ustaleniu ceny nabycia,
przy czym cena bedzie ptatna od razu i w catosci. Do ceny tej stosuje si¢ odpowiednio art.
967.

§ 3. Postanowienie o ustaleniu ceny nabycia ma skutki przybicia i dorgcza si¢ je wie-
rzycielowi, dtuznikowi oraz zarzadowi gminy wykonujacej prawo pierwokupu, ktérym
przystuguje na nie zazalenie”.
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nowi¢ to bedzie zabezpieczenie intereséw wierzyciela egzekwujacego.
Natomiast wskazanie, ze prawo pierwokupu nieruchomosci przyshugiwac
bedzie gminie, w granicach ktérej nieruchomos¢ jest potozona, bedzie
uzasadnionym doprecyzowaniem, gdyz pojawily si¢ w tej materii watpli-
wosci*.

Mozliwe bytoby takze postuzenie si¢ analogia do art. 1069 k.p.c. w
brzmieniu ustalonym w ustawie z dnia 1 marca 1996 r. (Dz.U. Nr 43, poz.
189)%, obowiazujacym od 1 lipca 1996 r. Trudno jednak w tym rozwiazaniu
znalez¢ powod, dla ktorego przeprowadzana jest licytacja, poza sposobem
ustalenia w ten sposdb ceny, jaka realnie sktonny bylby zaptaci¢ nabywca.
Pomijajac kwesti¢ kosztow licytacji oraz czas potrzebny do jej przeprowa-
dzenia, a takze sktonno$¢ potencjalnych nabywcoéw do udziatu w licytacji,
ktorej efekt moze zosta¢ nastepnie unicestwiony przez uprawnionego z tytutu
prawa pierwokupu, wskazaé nalezy, ze organ egzekucyjny zmierza do re-
alizacji tytutu wykonawczego wierzyciela i zaspokojenia jego wierzytelno-
sci wobec dhuznika egzekwowanego, lecz jednoczesnie czyni to przy po-
szanowaniu istotnych intereséw tego ostatniego. Tymczasem w wyniku
licytacji nieruchomos$¢ dhuznika moze zostaé zbyta za ceng przewyzszajaca
cene rynkowa, lecz takze za ceng od niej nizsza, 1 to znacznie, bo na pierw-
szej licytacji 0 25% sumy oszacowania (art. 965 k.p.c.). Wykonanie nato-
miast ustawowego prawa pierwokupu po cenie ustalonej w opisie i osza-
cowaniu zawsze daje dluznikowi gwarancj¢ uzyskania ceny rynkowej
nieruchomosci, co jest przeciez najbardziej istotne z jego punktu widzenia.
Ten sposdb ustalenia ceny wydaje si¢ wigc by¢ pewnego rodzaju ,,zlotym
srodkiem”, zabezpieczajacym z jednej strony interesy gminy, stwarzajac jej
realng mozliwos¢ skorzystania z ustawowego prawa pierwokupu, z drugiej
za$ strony chroniacym stuszne i istotne interesy dtuznika, zapewniajac mu
uzyskanie rzeczywistego ekwiwalentu jego nieruchomosci.

Mozliwe byloby wreszcie wylaczenie przez ustawodawce ustawowego
prawa pierwokupu gminy w cywilnym postgpowaniu egzekucyjnym skie-
rowanym przeciwko nieruchomosci, w stosunku do ktérej — na podstawie

32 Patrz uwagi do przyp. 6.

3 Ustawa z dnia 1 marca 1996 r. o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego, rozpo-
rzadzen Prezydenta Rzeczypospolitej — Prawo upadtosciowe i Prawo o postgpowaniu ukta-
dowym, Kodeksu postepowania administracyjnego, ustawy o kosztach sadowych w spra-
wach cywilnych oraz niektorych innych ustaw.
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przepisow u.g.n. — gminie przystugiwatoby to prawo i pozostawienie jej
tylko mozliwosci udziatu w licytacji. Jednakze przy takim rozwiazaniu
mogliby§my réwnie dobrze rozwaza¢ mozliwos¢ catkowitego zniesienia
instytucji ustawowego prawa pierwokupu w prawie polskim.
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