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Zakres prawa pierwokupu w ustawie o gospodarce
nieruchomo�ciami

1. Uwagi wstêpne
Uchwalona przez Sejm ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543) jest aktem
bardzo rozleg³ym, reguluj¹cym wiele wa¿nych zagadnieñ dotycz¹cych nie-
ruchomo�ci, która to problematyka jest na co dzieñ wszechobecna w pracy
ka¿dego notariusza.

Jednym z istotnych zagadnieñ omawianej ustawy jest prawo pierwoku-
pu nieruchomo�ci. Prawo pierwokupu rozpatrywane tylko w aspekcie unor-
mowañ ustawowych poprzednio obowi¹zuj¹cych, tj. na bazie ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci
(tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z pó�n. zm.), jak i jej po-
przedniczki, tj. ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz.U. Nr 22, poz. 159 z pó�n. zm.), doczeka³o siê licznych opra-
cowañ  w doktrynie1 i by³o przedmiotem wielu orzeczeñ S¹du Najwy¿szego2.
1 R. S z t y k, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomo�ci, Rejent 1992, nr 5, s. 56-92;

E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa pierwokupu na rzecz
gminy, Rejent 1994, nr 3, s. 33-53; E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka grun-
tami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 289 i nast.; G. B i e -
n i e k, Z. M a r m a j, Ustawa o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci.Ko-
mentarz, Warszawa-Zielona Góra 1995, s. 247 i nast.; W. G r a b o ñ, M. P a k i e r,
Gospodarka terenami w miastach i osiedlach, Warszawa 1968, s. 39 i nast.
2 Uchwa³a SN z dnia 6 stycznia 1992 r. III CZP 116/91, uchwa³a SN z dnia 12 lutego
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Obecne uregulowanie prawa pierwokupu w ustawie o gospodarce nie-
ruchomo�ciami, aczkolwiek w ogólnych zarysach i samej konstrukcji, po-
dobne do poprzednio obowi¹zuj¹cych uregulowañ, wykazuje jednak szereg
nowych rozwi¹zañ zarówno co do sfery przedmiotowej, jak i podmiotowej
prawa pierwokupu.

Analizie nowego ujêcia prawa pierwokupu po�wiecone by³y artyku³y
R. Sztyka3 J. Góreckiego4 oraz Z. Truszkiewicza5, publikowane w Rejen-
cie.

Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami doczeka³a siê tak¿e czterech
komentarzy6. Poniewa¿ zagadnienia dotycz¹ce prawa pierwokupu w ujêciu
nowej ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami pozwalaj¹ na wieloaspek-
towe i ró¿norodne spojrzenie na ten temat, niniejszy artyku³ jest g³osem w
dyskusji i kolejn¹ prób¹ podjêcia tej problematyki.

2. Zakres przedmiotowy prawa pierwokupu
Prawo pierwokupu nieruchomo�ci uregulowane jest w artyku³ach 109-

111 ustawy.

1992 r. III CZP 147/91, uchwa³a SN z dnia 9 pa�dziernika 1991 r. III CZP 94/91 zawarte
w zbiorze G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Gospodarka gruntami i nieruchomo�ciami w �wie-
tle orzecznictwa SN i NSA, Zielona Góra 1992, s. 118-120; uchwa³a SN z dnia 13 lutego
1991 r. III CZP 1/91, OSPiKA 1992, nr 2, poz. 83 z krytyczn¹ glos¹ S.Wójcika, s. 67-70;
wyrok SN z dnia 28 maja 1987 r. II CR 104/87, OSNCP 1988, nr 12, poz. 173; wyrok z
dnia 2 marca 1990 r. II CR 51/90, OSNCP 1991, nr 5-6, poz. 74.
3 R. S z t y k, Prawo pierwokupu w my�l ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent

1997, nr 12, s. 50-81.
4 J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent

1998, nr 12, s. 37-62.
5 Z. T r u s z k i e w i c z, Prawo pierwokupu w �wietle ustawy o gospodarce nieru-

chomo�ciami,Rejent 1998, nr 12, s. 196-221.
6 St. K o l a n o w s k i, A. K o l a r s k i, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Ko-

mentarz, Warszawa 1998; G. B i e n i e k A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. Z r ó -
b e k, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Warszawa-Zielona Góra
1998, wyd. I i Zielona Góra 2000, wyd. II; M. Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce nierucho-
mo�ciami. Komentarz, Warszawa 1998; J. S z a c h u ³ o w i c z, M. K r a s s o w s k a, A. £ u -
k a s z e w s k a, Gospodarka nieruchomo�ciami. Przepisy i komentarz, Warszawa 1999.



71

Zakres prawa pierwokupu w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami

W nowej ustawie zakres przedmiotowy prawa pierwokupu uleg³ bardzo
znacznemu rozszerzeniu (zob. art. 109 ustawy).

Ze sformu³owania art. 109 ust. 1 pkt 1 wynika, ¿e gminie przys³uguje
prawo pierwokupu w przypadku sprzeda¿y nie zabudowanej nieruchomo-
�ci, nabytej uprzednio przez sprzedawcê od Skarbu Pañstwa lub gminy. Z
tak sformu³owanego przepisu wynika, ¿e prawo pierwokupu przys³uguje
gminie w przypadku sprzeda¿y ka¿dej nie zabudowanej nieruchomo�ci.
Obecna ustawa, w przeciwieñstwie do swej poprzedniczki z roku 1985, nie
precyzuje, o jakie nieruchomo�ci chodzi. Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci w art. 1 precyzo-
wa³a zakres przedmiotowy i okre�la³a zasady gospodarowania gruntami
zabudowanymi, przeznaczonymi w planach zagospodarowania przestrzen-
nego na cele zabudowy (...). Z dzia³ania tej ustawy wy³¹czone by³y grunty
zabudowane wchodz¹ce w sk³ad gospodarstw rolnych oraz zwi¹zane z
pañstwowym gospodarstwem le�nym lub po³o¿one na obszarach przezna-
czonych w planach zagospodarowania przestrzennego wy³¹cznie na cele
gospodarki rolnej i le�nej.

Tego rodzaju generalnych ograniczeñ pod wzglêdem przedmiotowym
nie zawiera obecnie obowi¹zuj¹ca ustawa. Sprzeda¿ zatem ka¿dej nieru-
chomo�ci, jak i prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci nie zabu-
dowanej, nabytej uprzednio od Skarbu Pañstwa czy gminy, podlega prawu
pierwokupu gminy.

Wy³¹czenie spod dzia³ania prawa pierwokupu nieruchomo�ci przezna-
czonych w planach miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na cele rolne i le�ne, o czym stanowi art. 109
ust. 2 ustawy, jest wy³¹czeniem wê¿szym ni¿ w poprzednio obowi¹zuj¹cej
ustawie o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci.

O tym, czy dana nieruchomo�æ jest zabudowana, czy te¿ nie, przes¹dzi³
ustawodawca w art. 62 ust. 3 ustawy. Istotny jest tu stopieñ zaawansowania
robót budowlanych. Za zakoñczenie zabudowy uzna³ bowiem ustawodaw-
ca wybudowanie budynku w stanie surowym zamkniêtym. Wybudowanie
zatem budynku w stanie surowym zamkniêtym i sprzeda¿ tak zabudowanej
nieruchomo�ci niweczy prawo pierwokupu. Na takim w³a�nie stanowisku
stan¹³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 10 pa�dziernika 2000 r. V CKN
96/00, stwierdzaj¹c, ¿e �wy³¹czone jest prawo pierwokupu gminy przewi-
dziane w art. 109 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
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spodarce nieruchomo�ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543),
je¿eli nieruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem sprzeda¿y zosta³a zabudowana
budynkiem w stanie surowym zamkniêtym� (teza)7.

Równie¿ istniej¹ca zabudowa jakimkolwiek budynkiem (mieszkalnym
gospodarczym, us³ugowym) powoduje, ¿e w przypadku sprzeda¿y takiej
nieruchomo�ci prawo pierwokupu gminie nie przys³uguje. Brak sformu³o-
wania, ¿e chodzi o zabudowê na podstawie pozwolenia na budowê, pozwa-
la wysnuæ wniosek, ¿e ka¿da zabudowana nieruchomo�æ, bez wzglêdu na
to, czy zosta³a zabudowana zgodnie z pozwoleniem na budowê, czy te¿ nie,
podlega prawu pierwokupu. Odmienne stanowisko zajmuje R. Sztyk, twier-
dz¹c: �Nie mog¹ byæ uznane za zabudowane nieruchomo�ci, jak równie¿
nieruchomo�æ gruntowa oddana w u¿ytkowanie wieczyste, na których
budynki, w szerokim znaczeniu prawa budowlanego, zosta³y wzniesione w
wyniku tak zwanej samowoli budowlanej�8.

W poprzednio obowi¹zuj¹cym stanie prawnym obowi¹zywa³a zasada:
�Prawo pierwokupu nie mo¿e byæ wykonane, je¿eli nieruchomo�æ grunto-
wa zosta³a zabudowana na podstawie pozwolenia na budowê. A zatem
wzniesienie budynku, ale bez zezwolenia wydanego na podstawie prawa
budowlanego, nie wy³¹cza prawa pierwokupu�9.

Osobnym problemem, nie rozstrzygniêtym równie¿ zadowalaj¹co w
nowej ustawie, jest sprawa sprzeda¿y nieruchomo�ci nie zabudowanej,
nabytej uprzednio od Skarbu Pañstwa, która w dacie nabycia stanowi³a
nieruchomo�æ roln¹ i by³a nabyta np. z reformy rolnej. Przepis art. 109 ust.
2 mówi co prawda, ¿e prawa pierwokupu nie stosuje siê do nieruchomo�ci
przeznaczonych w planach miejscowych lub w decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania na cele rolne i le�ne. Tak sformu³owany
przepis niczego nie wyja�nia i zostawia nadal otwart¹ kwestiê � gdy nie-
ruchomo�æ w dacie nabycia od Skarbu Pañstwa stanowi³a nieruchomo�æ
roln¹, a obecnie z nieruchomo�ci tej ma zostaæ wydzielona dzia³ka budow-
lana � czy w przypadku sprzeda¿y tak wydzielonej dzia³ki gminie przys³u-
guje prawo pierwokupu, czy te¿ nie. Problem ten dostrzega³ E. Drozd,
podnosz¹c, ¿e �je¿eli nieruchomo�æ sprzedana jako nieruchomo�æ rolna

7 OSNC 2001, nr 2, poz. 34.
8 R. S z t y k, Prawo pierwokupu..., s. 56.
9 E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka..., s. 295.
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zmieni³a nastêpnie charakter (zosta³a przeznaczona w planach zagospoda-
rowania przestrzennego na cele zabudowy) powstaje zasadniczy problem,
czy w nastêpstwie tej zmiany zostaje automatycznie objêta prawem pier-
wokupu�10.

Autor ten dochodzi do wniosku, ¿e �...gminie nie przys³uguje prawo
pierwokupu w stosunku do nieruchomo�ci budowlanej, nabytej od Skarbu
Pañstwa (gminy) jako nieruchomo�æ rolna. Nieruchomo�æ powinna mieæ
charakter budowlany zarówno w dacie nabycia od Skarbu Pañstwa (gmi-
ny), jak i w dacie sprzeda¿y. Dotyczy to ka¿dego sposobu nabycia nieru-
chomo�ci od Skarbu Pañstwa lub gminy, nie tylko sprzeda¿y�11.

Do wniosku, ¿e w wy¿ej opisanej sytuacji gminie nie przys³uguje prawo
pierwokupu E. Drozd dochodzi równie¿ stosuj¹c wyk³adniê celowo�ciow¹.
Nabycie nieruchomo�ci od Skarbu Pañstwa w drodze dekretu o reformie
rolnej mia³o charakter ustrojowy. Stosowanie po wielu latach prawa pier-
wokupu do nieruchomo�ci nabytej na jego podstawie nale¿a³oby oceniæ
jako �lepe dzia³anie wadliwie sformu³owanego przepisu12.

Moim zdaniem, trzeba stan¹æ na stanowisku, ¿e w takim przypadku
prawo pierwokupu gminie nie przys³uguje.

Podobnie nie jest do koñca rozstrzygniêty problem sprowadzaj¹cy siê
do odpowiedzi na pytanie: Czy w przypadku sprzeda¿y nie zabudowanej
nieruchomo�ci wydzielonej z nieruchomo�ci zabudowanej gminie przys³u-
guje prawo pierwokupu? Odpowiedzieæ na to pytanie nale¿y twierdz¹co,
podobnie jak czyni¹ to autorzy w Komentarzu do ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami13, chocia¿ mo¿na i przytaczaæ podane ju¿ wy¿ej argu-
menty, ¿e skoro nieruchomo�æ jako ca³o�æ przed podzia³em by³a nierucho-
mo�ci¹ zabudowan¹, do której nie znajdowa³o zastosowania prawo pier-
wokupu gminy, to równie¿ i po podziale los wydzielonej w niej nieruchomo�ci
powinien byæ taki sam i nie podlegaæ prawu pierwokupu. Na takim stano-
wisku stoi te¿ P. Górecki w swoim opracowaniu odno�nie do prawa pier-
wokupu, twierdz¹c, ¿e �...nie bêdzie podstaw do wykonania prawa pierwo-
kupu w sytuacji, gdy przedmiot sprzeda¿y stanowi nie zabudowana czê�æ

10 E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy..., s. 36.
11 Op. cit., s. 38.
12 Op. cit., s. 40.
13 G. B i e n i e k, Komentarz..., wyd. 2, t. II, s. 94.
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nieruchomo�ci, ale wydzielona z nieruchomo�ci zabudowanej�14. Po�rednio
argumentu na tak sformu³owan¹ tezê dostarcza postanowienie S¹du Naj-
wy¿szego z dnia 7 kwietnia 2000 r. I CKN 143/99, ¿e �prawo pierwokupu
przewidziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o
gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci nie przys³ugiwa³o w
przypadku sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego wydzielonej fizycznie czê-
�ci nieruchomo�ci, je¿eli na oddanej w u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo-
�ci sprzedawca dokona³ � na podstawie pozwolenia na budowê � zabudo-
wy, do której by³ zobowi¹zany�15. Orzeczenie to straci³o swoje znaczenie
wobec zmiany stanu prawnego, nie zdezaktualizowa³a siê jednak jego my�l
przewodnia, któr¹ mo¿na odnie�æ do w³asno�ci, i¿ skoro w³a�ciciel zabu-
dowa³ przedmiotow¹ nieruchomo�æ, to wydzielenie z niej dzia³ki nie zabu-
dowanej i jej sprzeda¿ nie powinny byæ objête prawem pierwokupu.

Sporo trudno�ci nastrêcza sformu³owanie ustawodawcy zawarte w art.
109 ust. 1 pkt 1 mówi¹ce o uprzednim nabyciu nieruchomo�ci od Skarbu
Pañstwa czy te¿ gminy. Pojawia siê bowiem problem, czy prawo pierwo-
kupu przys³uguje jedynie w stosunku do pierwszego nabywcy nieruchomo-
�ci od Skarbu Pañstwa czy gminy, czy te¿ w stosunku do nastêpcy prawnego
pod tytu³em ogólnym, tj. spadkobiercy. Orzecznictwo w tym zakresie jest
niejednolite. I tak, w uchwale z dnia 14 maja 1989 r. III CZP 40/89 S¹d
Najwy¿szy wyrazi³ pogl¹d, i¿ prawo pierwokupu przys³uguj¹ce terenowe-
mu organowi administracji pañstwowej na podstawie art. 82 ust. 1 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. dotyczy tak¿e spadkobierców pierwszego na-
bywcy tej nieruchomo�ci. Tezê tê podda³ zdecydowanej i s³usznej krytyce
M. Grelus16.

Doktryna w tej materii równie¿ nie zajmuje zdecydowanego stanowi-
ska. E. Drozd uwa¿a, ¿e prawo pierwokupu nie jest prawem rzeczowym
obci¹¿aj¹cym nieruchomo�æ, nie jest te¿ d³ugiem spadkowym. W oparciu
zatem o konstrukcjê prawa podmiotowego lub obowi¹zku nie da siê uza-
sadniæ dziedziczenia prawa pierwokupu17. Zdaniem autora, mo¿na te¿ przy-

14 Z. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu..., s. 47.
15 OSNC 2001, nr 2, poz. 29.
16 M. G r e l u s, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 14 maja 1989 r. III CZP

40/89, Nowe Prawo 1990, nr 7-8, s. 198-201.
17 E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy..., s. 46.
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j¹æ, i¿ mo¿liwo�æ powstania prawa pierwokupu w stosunku do spadkobier-
cy jest sytuacj¹ prawn¹ zwi¹zan¹ z dziedziczon¹ nieruchomo�ci¹, podle-
gaj¹c¹ wraz z tymi prawami dziedziczeniu. Mo¿na tak przyj¹æ, ale nie musi
siê tego robiæ18.

Z kolei M. Wolanin stoi zdecydowanie na stanowisku, ¿e �prawo pier-
wokupu nie obejmuje sprzeda¿y nieruchomo�ci przez spadkobiercê osoby,
która naby³a nieruchomo�æ od Skarbu Pañstwa lub gminy, i osobê, która
naby³a nieruchomo�æ Skarbu Pañstwa lub gminy w drodze zasiedzenia�19.
Podobne stanowisko zajmuj¹ G. Bieniek20 i Z. Truszkiewicz21, argumentu-
j¹c, ¿e spadkobierca sprzedaj¹cy w³asno�æ dzia³ki nie zabudowanej nie jest
sprzedaj¹cym, który naby³ uprzednio dzia³kê od Skarbu Pañstwa lub gminy.

Moim zdaniem, nale¿y przyj¹æ, ¿e zbycie przez spadkobiercê nie za-
budowanej nieruchomo�ci nabytej uprzednio od Skarbu Pañstwa lub gminy
nie podlega prawu pierwokupu. Nabycie od spadkobiercy nie jest bowiem
nabyciem uprzednim od Skarbu Pañstwa lub gminy, a tylko takie podlega
prawu pierwokupu.

W codziennej praktyce notarialnej dochodzi jednak czêsto do nastêpu-
j¹cej sytuacji: Nieruchomo�æ zosta³a nabyta przez oboje ma³¿onków od
Skarbu Pañstwa, przy czym jeden z ma³¿onków zmar³, a przedmiotowa
nieruchomo�æ zbywana jest przez pozosta³ego przy ¿yciu ma³¿onka i spad-
kobierców zmar³ego. Z tre�ci art. 602 § 1 k.c. wynika, ¿e prawo pierwo-
kupu jest niepodzielne. Nie mo¿na jednak z tego wywodziæ b³êdnego wniosku,
¿e prawa pierwokupu nie mo¿na wykonaæ w stosunku do udzia³u w nie-
ruchomo�ci. W omawianym zatem przyk³adzie nale¿a³oby � moim zda-
niem � sporz¹dziæ umowê czê�ciowo warunkow¹, w której udzia³y nabyte
przez spadkobierców zbywane by³yby umow¹ bezwarunkow¹, za� udzia³
osoby, która naby³a uprzednio nieruchomo�æ od Skarbu Pañstwa, umow¹
warunkow¹, pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu przez gmi-
nê.

Na bazie poprzednio obowi¹zuj¹cej ustawy nie by³o w pe³ni jasne, czy
sprzeda¿ nieruchomo�ci �zwróconej� wyw³aszczonemu poprzednio w³a-

18 Op. cit., s. 47.
19 M. Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce..., s. 262.
20 G. B i e n i e k, Komentarz..., wyd. 2, t. II, s. 87.
21 Z. T r u s z k i e w i c z, Prawo pierwokupu..., s. 209.
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�cicielowi jest objêta prawem pierwokupu. Z literalnego brzmienia przepisu
wynika³o bowiem, i¿ tutaj równie¿ nabycie nastêpowa³o od Skarbu Pañ-
stwa. Nie powinno jednak ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e w wypadku sprzeda¿y
nieruchomo�ci w ten sposób nabytych, prawo pierwokupu nie istnieje22.

W podobnym duchu wypowiedzia³ siê S¹d Najwy¿szy w uchwale z
dnia 11 lipca 1996 r. III CZP 71/96, stwierdzaj¹c, ¿e przewidziane w art.
76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wyw³aszczaniu nieruchomo�ci prawo pierwokupu nie ma zastosowania w
razie sprzeda¿y nieruchomo�ci nabytej od Skarbu Pañstwa w ramach
postêpowania wyw³aszczeniowego, w zamian za nieruchomo�æ, co do któ-
rej nie istnia³o ustawowe prawo pierwokupu23.

Rozwa¿enia wymaga wreszcie sytuacja sprzeda¿y w³asno�ci nie zabu-
dowanej nieruchomo�ci nabytej w drodze decyzji o przekszta³ceniu prawa
u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego osobom fizycznym w prawo
w³asno�ci, stosownie do ustawy z dnia 4 wrze�nia 1997 r. (tekst jedn.:
Dz.U. z 2000 r. Nr 65, poz. 746). Podzielaj¹c pogl¹d R. Sztyka24, uznaæ
nale¿y, ¿e zbywana w ten sposób nieruchomo�æ jest nieruchomo�ci¹ nabyt¹
uprzednio od Skarbu Pañstwa lub gminy, a zatem objêta prawem pierwo-
kupu. Przes¹dza o tym tak¿e literalne brzmienie art. 4 ustawy, który mówi
o �osobie, która naby³a [podkre�l. moje � A.K.] w³asno�æ nieruchomo�ci�,
chocia¿ przyznaæ trzeba, ¿e nie jest to �klasyczne� nabycie od Skarbu
Pañstwa czy gminy, a sui generis przekszta³cenie istniej¹cego prawa u¿yt-
kowania wieczystego w prawo w³asno�ci.

W sposób zupe³nie odmienny w stosunku do poprzednio obowi¹zuj¹cej
ustawy zosta³o uregulowane prawo pierwokupu odno�nie do nieruchomo�ci
bêd¹cych w u¿ytkowaniu wieczystym. Prawo pierwokupu przys³uguj¹ce
gminie w przypadku sprzeda¿y prawa u¿ytkowania wieczystego zosta³o w
sposób bardzo znaczny i dotkliwy dla u¿ytkownika wieczystego rozsze-
rzone! Przes¹dza o tym art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy, który stanowi, i¿
gminie przys³uguje prawo pierwokupu w przypadku sprzeda¿y �prawa u¿yt-
kowania wieczystego nie zabudowanej nieruchomo�ci gruntowej�.

Ka¿da zatem kolejna sprzeda¿ gruntu nie zabudowanego bêd¹cego w
u¿ytkowaniu wieczystym podlega prawu pierwokupu. Nie ma bowiem
22 E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy..., s. 39.
23 OSNCP 1996, nr 11, poz. 146.
24 R. S z t y k, Prawo pierwokupu..., s. 57.
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ograniczenia zawartego w punkcie 1 art. 109, i¿ chodzi o uprzednie nabycie
od Skarbu Pañstwa czy gminy. Równie¿ sprzeda¿ przez spadkobierców
prawa wieczystego u¿ytkowania nie zabudowanej nieruchomo�ci grunto-
wej obwarowana jest prawem pierwokupu gminy.

Takie sformu³owanie podanego wy¿ej przepisu przes¹dza o tym, ¿e
gminie przys³uguje prawo pierwokupu w przypadku sprzeda¿y prawa
u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci nabytych z mocy prawa przez
przedsiêbiorstwa na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze�nia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieru-
chomo�ci (Dz.U. Nr 79 poz. 464). Stanowisko takie zaj¹³ S¹d Najwy¿szy
w uchwale z dnia 12 lutego 1992 r. III CZP 147/91, stwierdzaj¹c, ¿e prze-
widziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci prawo pierwokupu przys³uguje
równie¿ w razie zbycia u¿ytkowania wieczystego gruntu, gdy to u¿ytko-
wanie uzyskane zosta³o na podstawie art. 2 ustawy z dnia 29 wrze�nia
1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami25.

Obecne okre�lenie w ustawie prawa pierwokupu w stosunku do nie
zabudowanej nieruchomo�ci gruntowej przes¹dza o tym, ¿e prawo pierwo-
kupu przys³uguje gminie tak¿e w przypadku sprzeda¿y prawa wieczystego
u¿ytkowania, nabytego przez spó³dzielnie w wyniku realizacji roszczenia
o nabycie prawa wieczystego u¿ytkowania u¿ytkowanych nieruchomo�ci
w trybie art. 2c ustawy z dnia 29 wrze�nia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 79, poz.
464 i z 1991 r. Nr 83, poz. 373), który to przepis dodany zosta³ ustaw¹
z dnia 7 pa�dziernika 1992 r. zmieniaj¹c¹ ustawê o zmianie ustawy o go-
spodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 91, poz. 455).
Tak samo prawu pierwokupu podlega sprzeda¿ u¿ytkowania wieczystego
nieruchomo�ci uczelni wy¿szych, które na podstawie art. 182 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 12 wrze�nia 1990 r. o szkolnictwie wy¿szym (Dz.U. Nr 65,
poz. 385) sta³y siê z mocy prawa przedmiotem wieczystego u¿ytkowania
uczelni.

Tak szeroko rozumiany zakres prawa pierwokupu odno�nie do u¿ytko-
wania wieczystego zosta³ z woli ustawodawcy ograniczony w kilku przy-
padkach. Podobnie jak i przy sprzeda¿y nieruchomo�ci bêd¹cej w³asno�ci¹

25 OSNCP 1992, nr 9, poz. 152.
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zbywaj¹cego, prawo pierwokupu nie ma zastosowania w przypadku sprze-
da¿y prawa wieczystego u¿ytkowania nieruchomo�ci przeznaczonych w
planach miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu na cele rolne i le�ne (art. 109 ust. 2).

Prawo pierwokupu nie przys³uguje gminie je¿eli:
1) prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego zosta³o usta-

nowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utratê w³asno�ci nieru-
chomo�ci (art. 109 ust. 3 pkt 3),

2) prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego zosta³o usta-
nowione w wyniku zamiany w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 109 ust. 3 pkt
4).

Ustawodawca zarówno w poprzednio obowi¹zuj¹cej ustawie, jak i w
obecnym uregulowaniu wy³¹czy³ stosowanie prawa pierwokupu z uwagi na
kr¹g osób bêd¹cych kupuj¹cymi, spokrewnionych ze sprzedawc¹. Nie re-
cypowa³ dos³ownie tre�ci art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, który mówi³, ¿e
prawa pierwokupu nie stosuje siê, je¿eli sprzeda¿ nastêpuje na rzecz osób
uprawnionych do dziedziczenia ustawowego po osobie dokonuj¹cej sprze-
da¿y. Przepis ten stwarza³ pewne trudno�ci interpretacyjne, bowiem nie
by³o w pe³ni wiadomo, czy chodzi o szeroko rozumiany kr¹g spadkobier-
ców ustawowych sprzedaj¹cego, czy te¿ w¹sko pojmowany. W doktrynie
panowa³ w tym wzglêdzie pogl¹d, ¿e przez osobê uprawnion¹ do dziedzi-
czenia ustawowego nale¿y rozumieæ ka¿d¹ osobê nale¿¹c¹ do krêgu spad-
kobierców ustawowych sprzedaj¹cego, niezale¿nie od przys³uguj¹cej jej w
dniu zawarcia umowy sprzeda¿y hipotetycznej kolejno�ci dziedziczenia26.

Pogl¹d ten znalaz³ potwierdzenie w orzecznictwie s¹dowym, bowiem
S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 13 lutego 1991 r. III CZP 1/91 stwierdzi³,
¿e prawo pierwokupu przewidziane w art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. nie ma zastosowania w przypadku, gdy nabywc¹ nieruchomo�ci jest
spadkobierca ustawowy, niezale¿nie od kolejno�ci powo³ania tego spadko-
biercy do dziedziczenia po sprzedawcy27.

Chc¹c unikn¹æ tych w¹tpliwo�ci interpretacyjnych, ustawodawca stano-
wi w art. 109 ust. 3 pkt 1, ¿e prawo pierwokupu nie przys³uguje, je¿eli

26 E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy..., s. 50.
27 OSPiKA 1992, nr 2, poz. 33 z czê�ciowo krytyczn¹ glos¹ S. Wójcika.
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sprzeda¿ nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego nastêpuje na
rzecz osób bliskich dla sprzedawcy. Artyku³ 4 pkt 13 ustawy 8 do osób
bliskich zalicza zstêpnych, wstêpnych, rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, osoby
przysposabiaj¹ce i przysposobione, ma³¿onka, który nie pozostaje we wspól-
no�ci ustawowej ze sprzedaj¹cym nieruchomo�æ lub prawo u¿ytkowania
wieczystego, oraz osobê, która pozostaje ze sprzedaj¹cym faktycznie we
wspólnym po¿yciu. Kr¹g zatem osób bliskich jest ujêty � i s³usznie � bardzo
szeroko

Prawo pierwokupu zosta³o rozszerzone równie¿ na sytuacje, gdy nastê-
puje sprzeda¿:

a) nieruchomo�ci po³o¿onej na obszarze przeznaczonym w planie miej-
scowym na cele publiczne (art. 109 ust. 1 pkt 3),

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

Uwarunkowania opisane w punktach 3 i 4 odnosz¹ siê do nieruchomo�ci
zarówno zabudowanych, jak i nie zabudowanych i dotycz¹ ka¿dorazowej
sprzeda¿y na rzecz ka¿doczesnego nabywcy. Katalog tego typu nierucho-
mo�ci jest bardzo szeroki i wystêpowanie prawa pierwokupu z tego tytu³u
mog³oby dotyczyæ bardzo wielu nieruchomo�ci. Jednak¿e stosowanie pra-
wa pierwokupu w przypadku tych dwóch przepisów jest obwarowane ko-
nieczno�ci¹ ujawnienia tego prawa w ksiêdze wieczystej. Skoro zatem w
ksiêdze wieczystej nie bêdzie ujawnione prawo pierwokupu co do nieru-
chomo�ci po³o¿onej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na
cele publiczne lub nieruchomo�ci wpisanej do rejestru zabytków, to w
przypadku sprzeda¿y takiej nieruchomo�ci gminie nie przys³uguje prawo
pierwokupu, o czym stanowi art. 109 ust. 3 pkt 5 ustawy.

Prawo to nie przys³uguje równie¿ w przypadku sprzeda¿y nieruchomo-
�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego, je¿eli nastêpuje ona miêdzy oso-
bami prawnymi tego samego ko�cio³a lub zwi¹zku wyznaniowego (art. 109
ust. 3 pkt 2).

Z poprzedniej regulacji prawnej zosta³a zachowana zasada, ¿e prawo
pierwokupu przys³uguje gminie jedynie w przypadku sprzeda¿y nierucho-
mo�ci lub prawa wieczystego u¿ytkowania. Ka¿dy zatem inny tytu³ prawny
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczyste-
go na nabywcê nie powoduje powstania prawa pierwokupu.
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Podkre�liæ równie¿ wypada, ¿e prawo pierwokupu przys³uguje gminie
bez wzglêdu na osobê nabywcy. Je¿eli zatem nabywc¹ nie zabudowanej
nieruchomo�ci w trybie umowy sprzeda¿y jest Skarb Pañstwa lub jednostka
organizacyjna nabywaj¹ca tak¹ nieruchomo�æ w trwa³y zarz¹d, równie¿ i
w takim przypadku gminie przys³uguje prawo pierwokupu.

3. Zakres podmiotowy prawa pierwokupu
W artykule 109 ust. 1 ustawy ustawodawca przes¹dzi³ w sposób jed-

noznaczny, ¿e gminie i tylko gminie przys³uguje prawo pierwokupu. Sko-
rygowaniu zatem uleg³ b³êdny w poprzedniej regulacji prawnej zapis, ¿e
prawo pierwokupu przys³uguje zarz¹dowi gminy. Osobowo�æ prawn¹ ma
gmina, a nie jej zarz¹d; zarz¹d gminy wykonuje jedynie prawo pierwokupu
przys³uguj¹ce gminie. Tak te¿ stanowi art. 109 ust. 4 ustawy.

Na tle tak sformu³owanego przepisu powsta³y w doktrynie dwa ró¿ne
stanowiska dotycz¹ce zagadnienia, czy do wykonania przez zarz¹d gminy
przys³uguj¹cego gminie prawa pierwokupu potrzebna jest uprzednia uchwa³a
rady gminy, czy te¿ nie. M. Wolanin uwa¿a, ¿e prawo pierwokup nieru-
chomo�ci przys³uguje wy³¹cznie gminie, a wykonuje je zarz¹d gminy. Zarz¹d
gminy nie musi uzyskiwaæ od rady gminy zgody (w formie uchwa³y) na
wykonanie prawa pierwokupu28. Podobne stanowisko, aczkolwiek nie
wyra¿one expressis verbis, zajmuje równie¿ R. Sztyk29.

Z kolei G. Bieniek w Komentarzu do ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami zauwa¿a, ¿e prawo pierwokupu przys³uguje w³a�ciwej gminie,
w imieniu której prawo pierwokupu wykonuje jej zarz¹d. Stosownie do
dyspozycji art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie
gminnym (tekst jedn.: Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 z pó�n. zm.), kwestie
zwi¹zane miêdzy innymi z nabywaniem nieruchomo�ci nale¿¹ do kompe-
tencji rad gmin, które upowa¿nione s¹ do podejmowania uchwa³ okre�la-
j¹cych zasady nabywania, zbywania i obci¹¿ania nieruchomo�ciami. Z regu³y
rady gmin podjê³y takie uchwa³y i wobec tego o wykonaniu lub niewyko-
naniu prawa pierwokupu decyduje zarz¹d gminy30. Ze sformu³owaniem
zawartym w ostatnim zdaniu cytowanego komentarza nie sposób siê zgo-

28 M. Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce..., s. 262.
29 R. S z t y k, Prawo pierwokupu..., s. 65.
30 G. B i e n i e k i in., Komentarz do ustawy..., t. II, s. 80.
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dziæ. Uwa¿am, ¿e gminy do momentu wej�cia w ¿ycie ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami nie mog³y podejmowaæ uchwa³ dotycz¹cych nabywania
nieruchomo�ci w drodze wykonania prawa pierwokupu, skoro w ustawie
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci wykonanie prawa
pierwokupu by³o zastrze¿one dla zarz¹du gminy, a dopiero w nowej usta-
wie jest przyznane gminie. Jest za� ma³o prawdopodobne, by gminy po
1 stycznia 1998 r. podejmowa³y osobne uchwa³y odno�nie do nabywania
nieruchomo�ci w wyniku wykonywania prawa pierwokupu.

Z zestawienia dyspozycji art. 109 ust. 1 i 4 wysnuæ nale¿y nastêpuj¹cy
wniosek: Prawo pierwokupu przys³uguj¹ce gminie wykonuje zarz¹d gmi-
ny. Nale¿y wszak¿e mieæ na uwadze, ¿e stosownie do dyspozycji art. 18
ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym (Dz.U.
Nr 16, poz. 95 z pó�n. zm.), do wy³¹cznej w³a�ciwo�ci rady gminy nale¿y
m.in. podejmowanie uchwa³ w sprawach maj¹tkowych gminy, przekracza-
j¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du, dotycz¹cych okre�lenia zasad nabycia,
zbycia i obci¹¿ania nieruchomo�ci gruntowych (...). Przepis ten nale¿y w
aspekcie prawa pierwokupu rozumieæ w ten sposób, ¿e uchwa³ê o wyko-
naniu prawa pierwokupu podejmuje zarz¹d w oparciu o uchwa³ê rady gminy,
podjêt¹ w trybie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a powo³anej ustawy31.

O�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu mo¿e byæ z³o¿one tak¿e
przez pe³nomocnika gminy. Zachowa³a zatem swoj¹ aktualno�æ w obecnym
stanie prawnym uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 6 stycznia 1991 r. III
CZP 116/91, w której S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e przepisy ustawy z dnia
9 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym oraz ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci nie wy³¹-
czaj¹ mo¿liwo�ci z³o¿enia o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
przez pe³nomocnika gminy32. Uwa¿am, ¿e mo¿liwe jest równie¿, by pe³-
nomocnikiem sk³adaj¹cym o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
by³ jeden z cz³onków zarz¹du, który jest upowa¿niony do reprezentacji
³¹cznej z drugim cz³onkiem zarz¹du.

W art. 110 podana jest ca³a procedura dotycz¹ca wykonania prawa
pierwokupu. W przypadku sprzeda¿y nieruchomo�ci lub prawa wieczyste-

31 G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci.
Komentarz i orzecznictwo, Warszawa-Zielona Góra 1994, s. 160.
32 OSPiKA 1992, nr 9, poz. 210.
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go u¿ytkowania, co do których gminie przys³uguje prawo pierwokupu,
notariusz zobowi¹zany jest sporz¹dziæ umowê zobowi¹zuj¹c¹, pod warun-
kiem, ¿e zarz¹d gminy nie wykona prawa pierwokupu. Sporz¹dzenie przez
notariusza w takim przypadku umowy bezwarunkowej powoduje, ¿e umo-
wa jest bezwglêdnie niewa¿na (art. 599 § 2 k.c.).

Ustawodawca skróci³ okres przys³uguj¹cy gminie do wykonania prawa
pierwokupu z trzech do dwóch miesiêcy, o czym stanowi w art. 110 pkt
2 ustawy. Przepis ten mówi, ¿e prawo pierwokupu mo¿e byæ wykonane w
terminie 2 miesiêcy od dnia otrzymania przez zarz¹d gminy zawiadomienia
o tre�ci umowy sprzeda¿y. Obowi¹zek ten spoczywa na notariuszu, który
jest zobowi¹zany do zawiadomienia zarz¹du gminy o tre�ci umowy (art.
110 pkt 3). Sprowadza siê zatem do przes³ania przez notariusza sporz¹dza-
j¹cego warunkow¹ umowê sprzeda¿y wypisu tej umowy zarz¹dowi gminy,
na terenie której nieruchomo�æ jest po³o¿ona, listem poleconym, za zwrot-
nym potwierdzeniem odbioru. Od dnia otrzymania przez gminê zawiado-
mienia o tre�ci warunkowej umowy sprzeda¿y biegnie termin dwumiesiêcz-
ny do wykonania prawa pierwokupu. Termin ten jest terminem zawitym i
jego przekroczenie powoduje niemo¿no�æ wykonania prawa pierwokupu
przez zarz¹d gminy.

Zarz¹d gminy wykonuje prawo pierwokupu przez z³o¿enie o�wiadcze-
nia w formie aktu notarialnego u notariusza, o którym jest mowa w ust. 3.
W przypadku, gdyby z³o¿enie u tego notariusza by³o niemo¿liwe lub na-
potyka³o powa¿ne trudno�ci, mo¿e byæ ono z³o¿one u innego notariusza.
Ta konstatacja ustawodawcy co do zdania drugiego ust. 4 jest oczywista,
bowiem i w poprzednim stanie prawnym z³o¿enie o�wiadczenia o wyko-
naniu prawa pierwokupu nie by³o ograniczone osob¹ notariusza czy nawet
wcze�niej � wyborem pañstwowego biura notarialnego.

Wspomnieæ nale¿y za E. Drozdem i Z. Truszkiewiczem33, ¿e o�wiad-
czenie o wykonaniu prawa pierwokupu wymaga dla swej skuteczno�ci
kontrasygnaty skarbnika gminy, poniewa¿ rodzi ono z chwil¹ doj�cia do
sprzeda¿y po stronie gminy zobowi¹zanie do zap³aty ceny nabycia ustalo-
nej w umowie sprzeda¿y (art. 46 ust. 3 ustawy samorz¹dowej).

Z chwil¹ z³o¿enia o�wiadczenia:

33 E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka..., s. 294.
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1) nieruchomo�æ staje siê w³asno�ci¹ gminy, je¿eli wykonanie prawa
pierwokupu dotyczy³o sprzeda¿y nieruchomo�ci,

2) prawo u¿ytkowania wieczystego wygasa, je¿eli wykonanie prawa
pierwokupu dotyczy³o sprzeda¿y prawa u¿ytkowania wieczystego nieru-
chomo�ci gruntowej stanowi¹cej w³asno�æ gminy,

3) gmina uzyskuje prawo u¿ytkowania wieczystego, je¿eli wykonanie
prawa pierwokupu dotyczy³o sprzeda¿y prawa u¿ytkowania wieczystego
nieruchomo�ci gruntowej stanowi¹cej w³asno�æ Skarbu Pañstwa. (art. 110
ust. 4 ustawy).

O�wiadczenie, o którym mowa w ust. 4, notariusz dorêcza sprzedawcy
(art. 110 ust. 5).

W tym miejscu nale¿y zauwa¿yæ, ¿e stan prawny co do momentu sku-
tecznego przej�cia w³asno�ci lub prawa wieczystego u¿ytkowania nieru-
chomo�ci na gminê w wyniku wykonania prawa pierwokupu uleg³ zmianie.
W poprzednio obowi¹zuj¹cym stanie prawnym ustawodawca w art. 76 ust.
3 zdanie 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wyw³aszczaniu nieruchomo�ci stanowi³, ¿e do skuteczno�ci wykonania przez
zarz¹d gminy prawa pierwokupu koniecznym by³o, by o�wiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu z³o¿one w formie aktu notarialnego przez
zarz¹d gminy dotar³o do sprzedawcy w terminie trzech miesiêcy od dnia
otrzymania przez zarz¹d gminy zawiadomienia o tre�ci umowy sprzeda¿y.

Obecnie chwila przej�cia w³asno�ci nieruchomo�ci na gminê jest inna,
jest ni¹ bowiem chwila z³o¿enia o�wiadczenia w formie aktu notarialnego
przez zarz¹d gminy o wykonaniu przez gminê prawa pierwokupu.

Na³o¿enie na notariusza obowi¹zku dorêczenia sprzedawcy o�wiadcze-
nia cz³onków zarz¹du o wykonaniu przez zarz¹d przys³uguj¹cego gminie
prawa pierwokupu, aczkolwiek obligatoryjne, nie rodzi jednak skutków
prawnych co do przej�cia w³asno�ci nieruchomo�ci na gminê, albowiem
gmina ju¿ z momentem z³o¿enia o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu staje siê w³a�cicielem wzglêdnie u¿ytkownikiem wieczystym nieru-
chomo�ci. Nie jest równie¿ podany termin, w jakim o�wiadczenie to winno
byæ dorêczone sprzedawcy. Moim zdaniem, winno to nast¹piæ niezw³ocz-
nie.

Odpowiedzieæ sobie trzeba te¿ na pytanie, w jaki sposób zarz¹d gminy
mo¿e nie wykonaæ przys³uguj¹cego gminie prawa pierwokupu. Rozwa¿e-
nia wymagaj¹ tutaj nastêpuj¹ce sytuacje:
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1. Niewykonanie prawa pierwokupu przez up³yw terminu. Jest to sy-
tuacja z pozoru najprostsza i maj¹ca ju¿ poprzednio zastosowanie w prak-
tyce notarialnej. Je¿eli zatem z daty ze zwrotnego potwierdzenia odbioru
wynikaæ bêdzie, ¿e up³yn¹³ termin dwumiesiêczny od chwili otrzymania
przez zarz¹d gminy umowy sprzeda¿y i w terminie tym zarz¹d gminy nie
z³o¿y³ o�wiadczenia w formie aktu notarialnego o wykonaniu przys³ugu-
j¹cego gminie prawa pierwokupu, wówczas wobec wyga�niêcia prawa
pierwokupu na skutek up³ywu terminu strony mog¹ zawrzeæ umowê prze-
nosz¹c¹ w³asno�æ. Pewna trudno�æ powstaje wówczas, gdy warunkowa
umowa sprzeda¿y sporz¹dzona zosta³a u jednego notariusza, a o�wiadcze-
nie o wykonaniu prawa pierwokupu u innego. Skoro bowiem o�wiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu nie jest sporz¹dzane u tego samego nota-
riusza co umowa sprzeda¿y, a przej�cie w³asno�ci nieruchomo�ci nastêpuje
z chwil¹ z³o¿enia o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, a nie
dorêczenia przez notariusza o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
do r¹k sprzedawcy, to same strony umowy sprzeda¿y mog¹ nie wiedzieæ,
czy gmina wykona³a prawo pierwokupu. Celowym wydaje siê zatem po-
stulat, by o�wiadczenie zarz¹du gminy o wykonaniu prawa pierwokupu
przys³uguj¹cego gminie dorêczone by³o niezw³ocznie sprzedawcy, co wy-
nika z tre�ci art. 110 pkt 5 ustawy, ale i notariuszowi sporz¹dzaj¹cemu
warunkow¹ umow¹ sprzeda¿y.

2. Czy mo¿liwe jest wcze�niejsze z³o¿enie o�wiadczenia o niewykona-
niu przez zarz¹d przys³uguj¹cego gminie prawa pierwokupu, tj. w momen-
cie zawierania warunkowej umowy sprzeda¿y oraz przed up³ywem
dwumiesiêcznego terminu?

Na tak postawione pytanie nale¿y oczywi�cie odpowiedzieæ twierdz¹co,
problem powstaje dopiero wówczas, gdy rozwa¿amy, w jakiej formie ma
nast¹piæ wcze�niejsza rezygnacja z prawa pierwokupu. Dotychczasowa
praktyka by³a bowiem taka, ¿e o rezygnacji z prawa pierwokupu przed
up³ywem trzymiesiêcznego (obecnie dwumiesiêcznego) terminu decydowa³
zarz¹d, podejmuj¹c w tym zakresie stosown¹ uchwa³ê. Uwa¿am, ¿e ta
praktyka jest s³uszna i winna byæ nadal stosowana.

Doktryna i orzecznictwo zajmuj¹ sprzeczne stanowisko co do mo¿liwo-
�ci rozwi¹zania przez strony warunkowej umowy sprzeda¿y przed up³y-
wem terminu do wykonania przez zarz¹d przys³uguj¹cego gminie prawa
pierwokupu.
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S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 9 pa�dziernika 1991 r. III CZP
94/9134 wyrazi³ pogl¹d, ¿e do czasu z³o¿enia przez zarz¹d gminy o�wiad-
czenia co do wykonania prawa pierwokupu nieruchomo�ci, wy³¹czone jest
rozwi¹zanie przez strony umowy sprzeda¿y zawartej pod warunkiem, ¿e
zarz¹d gminy nie wykona prawa pierwokupu. Pogl¹d ten w pe³ni zaapro-
bowa³ R. Sztyk w swoim opracowaniu odno�nie do prawa pierwokupu35.

Pogl¹d przeciwny wyra¿aj¹ E. Drozd i Z. Truszkiewicz36, twierdz¹c, ¿e
strony umowy warunkowej nie mog¹ byæ wobec gminy zwi¹zane z³o¿ony-
mi o�wiadczeniami. Wprawdzie z chwil¹ zawarcia umowy warunkowej
gminie przys³uguje uprawnienie do z³o¿enia o�wiadczenia o skorzystaniu
z prawa pierwokupu, ale byt tego uprawnienia nie zale¿y od woli gminy,
lecz od istnienia warunkowej umowy.

Podobnie G. Bieniek w Komentarzu do ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami dopuszcza mo¿liwo�æ rozwi¹zania warunkowej umowy sprze-
da¿y przed up³ywem terminu do wykonania przez zarz¹d gminy przys³u-
guj¹cego gminie prawa pierwokupu. Pogl¹d ten opiera na fundamentalnej
zasadzie swobody umów, a umowa warunkowa do czasu, gdy uprawniony
podmiot nie wykona³ prawa pierwokupu, nie zosta³a wykonana. Strony
mog¹ zatem umowê tak¹ rozwi¹zaæ lub ukszta³towaæ odmiennie. O ka¿dej
takiej zmianie trzeba oczywi�cie powiadomiæ uprawnionego, dla którego
termin do wykonania prawa pierwokupu biegnie na nowo37.

Zmieni³ równie¿ swoje uprzednie stanowisko R. Sztyk, który twierdzi
obecnie, ¿e aktualnie obowi¹zuje niekwestionowany pogl¹d, w my�l któ-
rego rozwi¹zanie warunkowej umowy sprzeda¿y jest mo¿liwe do czasu
podjêcia uchwa³y zarz¹du gminy o wykonaniu prawa pierwokupu38.

Moim zdaniem, sprawa nie jest a¿ tak oczywista co do mo¿liwo�ci
rozwi¹zania warunkowej umowy sprzeda¿y przed up³ywem terminu do
wykonania prawa pierwokupu. Przyjêcie koncepcji dopuszczalno�ci na
ka¿dym etapie rozwi¹zania warunkowej umowy sprzeda¿y niweczy³oby
prawo pierwokupu gminy, bowiem w sytuacji, gdy strona powziê³aby
wiadomo�æ, ¿e zarz¹d gminy chce skorzystaæ z przys³uguj¹cego gminie

34 G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Gospodarka gruntami..., s. 259.
35 R. S z t y k, Ustawowe prawo..., s. 80.
36 E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z, Gospodarka..., s. 300.
37 G. B i e n i e k i in., Komentarz do ustawy..., t. II, s. 73-74.
38 R. S z t y k, Prawo pierwokupu..., s. 68-69.
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prawa pierwokupu, rozwi¹zywa³aby warunkow¹ umowê sprzeda¿y celem
udaremnienia wykonania prawa pierwokupu.

W art. 111 ustawodawca stanowi, ¿e prawo pierwokupu wykonuje siê
po cenie ustalonej miêdzy stronami w umowie sprzeda¿y. Artyku³ ten jest
dos³ownym powtórzeniem art. 79 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci. Zasada ta jest te¿
stosowana, je¿eli strony w warunkowej umowie sprzeda¿y poda³y cenê
znacznie poni¿ej warto�ci nieruchomo�ci. Znajduje ona równie¿ zastoso-
wanie w przypadku podania przez strony warunkowej umowy sprzeda¿y
ceny znacznie powy¿ej warto�ci rynkowej. I w tym przypadku gmina musi
wykonaæ prawo pierwokupu po tak wskazanej cenie, chyba ¿e wyka¿e, i¿
strony w rzeczywisto�ci umówi³y siê na cenê ni¿sz¹, a jedynie do aktu
notarialnego poda³y cenê wy¿sz¹, i to tak wysok¹, by uniemo¿liwiæ gminie
ze wzglêdów finansowych wykonanie prawa pierwokupu. Wówczas jed-
nak warunkowa umowa sprzeda¿y by³aby niewa¿na z powodu jej pozor-
no�ci (art. 83 § 1 k.c.).

Tak w ogólnych zarysach stara³em siê przedstawiæ problematykê prawa
pierwokupu z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami. Artyku³ ten jest kolejn¹ prób¹ zmierzenia siê z problematyk¹ tej
spo³ecznie donios³ej ustawy, a raczej z ma³ym jej wycinkiem. Stosowanie
omawianej ustawy w praktyce wy³oni nowe zagadnienia i da asumpt do
kolejnych rozwa¿añ i analiz zarówno w doktrynie, jak i orzecznictwie.


