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Zakres prawa pierwokupu w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami

1. Uwagi wstepne

Uchwalona przez Sejm ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543) jest aktem
bardzo rozleglym, regulujacym wiele waznych zagadnien dotyczacych nie-
ruchomosci, ktora to problematyka jest na co dzien wszechobecna w pracy
kazdego notariusza.

Jednym z istotnych zagadnien omawianej ustawy jest prawo pierwoku-
pu nieruchomosci. Prawo pierwokupu rozpatrywane tylko w aspekcie unor-
mowan ustawowych poprzednio obowiazujacych, tj. na bazie ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z p6zn. zm.), jak i jej po-
przedniczki, tj. ustawy z dnia 14 lipca 1961 1. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz.U. Nr 22, poz. 159 z p6zn. zm.), doczekalo si¢ licznych opra-
cowan w doktrynie' i bylo przedmiotem wielu orzeczen Sadu Najwyzszego®.

'R. S ztyk, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Rejent 1992, nr 5, s. 56-92;
E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa pierwokupu na rzecz
gminy, Rejent 1994, nr 3, s. 33-53; E.Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka grun-
tami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 289 i nast.; G.Bie-
niek, Z.Marmaj, Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.Ko-
mentarz, Warszawa-Zielona Gora 1995, s. 247 i nast.; W.Grabon, M.Pakier,
Gospodarka terenami w miastach i osiedlach, Warszawa 1968, s. 39 i nast.

2 Uchwata SN z dnia 6 stycznia 1992 r. IIl CZP 116/91, uchwata SN z dnia 12 lutego
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Obecne uregulowanie prawa pierwokupu w ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami, aczkolwiek w ogolnych zarysach i samej konstrukcji, po-
dobne do poprzednio obowiazujacych uregulowan, wykazuje jednak szereg
nowych rozwigzan zaréwno co do sfery przedmiotowej, jak i podmiotowej
prawa pierwokupu.

Analizie nowego ujecia prawa pierwokupu poswiecone byty artykuty
R. Sztyka® J. Goreckiego* oraz Z. Truszkiewicza’®, publikowane w Rejen-
cie.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami doczekala si¢ takze czterech
komentarzy®. Poniewaz zagadnienia dotyczace prawa pierwokupu w ujgciu
nowej ustawy o gospodarce nieruchomosciami pozwalaja na wieloaspek-
towe i roznorodne spojrzenie na ten temat, niniejszy artykut jest glosem w
dyskusji 1 kolejna proba podjecia tej problematyki.

2. Zakres przedmiotowy prawa pierwokupu

Prawo pierwokupu nieruchomosci uregulowane jest w artykutach 109-
111 ustawy.

1992 r. Il CZP 147/91, uchwata SN z dnia 9 pazdziernika 1991 r. IIl CZP 94/91 zawarte
w zbiorze G.Bieniek, Z. M arm aj, Gospodarka gruntami i nieruchomosciami w swie-
tle orzecznictwa SN i NSA, Zielona Gora 1992, s. 118-120; uchwata SN z dnia 13 lutego
1991 r. Il CZP 1/91, OSPiKA 1992, nr 2, poz. 83 z krytyczna glosa S.Wdjcika, s. 67-70;
wyrok SN z dnia 28 maja 1987 r. Il 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.

3R. S zty k, Prawo pierwokupu w mysl ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent
1997, nr 12, s. 50-81.

4J. G érecki, Prawo pierwokupu w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, Rejent
1998, nr 12, s. 37-62.

SZ.Truszkiewicz, Prawo pierwokupu w s$wietle ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami,Rejent 1998, nr 12, s. 196-221.

¢St.Kolanowski, A.Kolarski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, Warszawa 1998; G.Bieniek A.Hopfer,Z.Marmaj, EMzyk, R.Zr¢6-
bek, Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Warszawa-Zielona Gora
1998, wyd. I i Zielona Gora 2000, wyd. II; M. Wo lanin, Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz, Warszawa 1998;J.Szachutowicz, M. Krassowska,A.Lu-
kaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Przepisy i komentarz, Warszawa 1999.
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W nowej ustawie zakres przedmiotowy prawa pierwokupu ulegt bardzo
znacznemu rozszerzeniu (zob. art. 109 ustawy).

Ze sformutowania art. 109 ust. 1 pkt 1 wynika, ze gminie przyshiguje
prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy nie zabudowanej nieruchomo-
Sci, nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa lub gminy. Z
tak sformutowanego przepisu wynika, ze prawo pierwokupu przyshiguje
gminie w przypadku sprzedazy kazdej nie zabudowanej nieruchomosci.
Obecna ustawa, w przeciwienstwie do swej poprzedniczki z roku 1985, nie
precyzuje, o jakie nieruchomosci chodzi. Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w art. 1 precyzo-
wala zakres przedmiotowy i okreslata zasady gospodarowania gruntami
zabudowanymi, przeznaczonymi w planach zagospodarowania przestrzen-
nego na cele zabudowy (...). Z dzialania tej ustawy wylaczone byly grunty
zabudowane wchodzace w skiad gospodarstw rolnych oraz zwiazane z
panstwowym gospodarstwem lesnym lub potozone na obszarach przezna-
czonych w planach zagospodarowania przestrzennego wylacznie na cele
gospodarki rolnej i lesne;j.

Tego rodzaju generalnych ograniczen pod wzgledem przedmiotowym
nie zawiera obecnie obowiazujaca ustawa. Sprzedaz zatem kazdej nieru-
chomosci, jak i prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci nie zabu-
dowanej, nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa czy gminy, podlega prawu
pierwokupu gminy.

Wylaczenie spod dzialania prawa pierwokupu nieruchomosci przezna-
czonych w planach miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu na cele rolne i lesne, o czym stanowi art. 109
ust. 2 ustawy, jest wylaczeniem wezszym niz w poprzednio obowiazujacej
ustawie o gospodarce gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci.

O tym, czy dana nieruchomos¢ jest zabudowana, czy tez nie, przesadzit
ustawodawca w art. 62 ust. 3 ustawy. Istotny jest tu stopien zaawansowania
robot budowlanych. Za zakonczenie zabudowy uznat bowiem ustawodaw-
ca wybudowanie budynku w stanie surowym zamknigtym. Wybudowanie
zatem budynku w stanie surowym zamknietym i sprzedaz tak zabudowanej
nieruchomosci niweczy prawo pierwokupu. Na takim wtasnie stanowisku
stanat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2000 r. V CKN
96/00, stwierdzajac, ze ,,wylaczone 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 nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543),
jezeli nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem sprzedazy zostala zabudowana
budynkiem w stanie surowym zamknigtym” (teza)’.

Rowniez istniejaca zabudowa jakimkolwiek budynkiem (mieszkalnym
gospodarczym, ustugowym) powoduje, ze w przypadku sprzedazy takiej
nieruchomosci prawo pierwokupu gminie nie przystuguje. Brak sformuto-
wania, ze chodzi o zabudowg na podstawie pozwolenia na budowe, pozwa-
la wysnu¢ wniosek, ze kazda zabudowana nieruchomos$é, bez wzgledu na
to, czy zostata zabudowana zgodnie z pozwoleniem na budowg, czy tez nie,
podlega prawu pierwokupu. Odmienne stanowisko zajmuje R. Sztyk, twier-
dzac: ,,Nie moga by¢ uznane za zabudowane nieruchomosci, jak rowniez
nieruchomos¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste, na ktorych
budynki, w szerokim znaczeniu prawa budowlanego, zostaty wzniesione w
wyniku tak zwanej samowoli budowlanej”®,

W poprzednio obowigzujacym stanie prawnym obowiazywala zasada:
»Prawo pierwokupu nie moze by¢ wykonane, jezeli nieruchomos¢ grunto-
wa zostata zabudowana na podstawie pozwolenia na budowg. A zatem
wzniesienie budynku, ale bez zezwolenia wydanego na podstawie prawa
budowlanego, nie wylacza prawa pierwokupu™.

Osobnym problemem, nie rozstrzygnigtym rowniez zadowalajaco w
nowej ustawie, jest sprawa sprzedazy nieruchomosci nie zabudowanej,
nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa, ktéra w dacie nabycia stanowila
nieruchomo$¢ rolna i byta nabyta np. z reformy rolnej. Przepis art. 109 ust.
2 méwi co prawda, ze prawa pierwokupu nie stosuje si¢ do nieruchomosci
przeznaczonych w planach miejscowych lub w decyzjach o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania na cele rolne i lesne. Tak sformutowany
przepis niczego nie wyjasnia i zostawia nadal otwarta kwesti¢ — gdy nie-
ruchomos¢ w dacie nabycia od Skarbu Panstwa stanowila nieruchomosé
rolna, a obecnie z nieruchomosci tej ma zosta¢ wydzielona dziatka budow-
lana — czy w przypadku sprzedazy tak wydzielonej dziatki gminie przystu-
guje prawo pierwokupu, czy tez nie. Problem ten dostrzegal E. Drozd,
podnoszac, ze ,jezeli nieruchomosé sprzedana jako nieruchomos¢ rolna

7 OSNC 2001, nr 2, poz. 34.
8 R.Sztyk, Prawo pierwokupu..., s. 56.
*E.Drozd, Z.Truszkiewicz, Gospodarka..., s. 295.
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zmienita nastepnie charakter (zostata przeznaczona w planach zagospoda-
rowania przestrzennego na cele zabudowy) powstaje zasadniczy problem,
czy w nastepstwie tej zmiany zostaje automatycznie objeta prawem pier-
wokupu™'®,

Autor ten dochodzi do wniosku, Ze ,,...gminie nie przyshuguje prawo
pierwokupu w stosunku do nieruchomosci budowlanej, nabytej od Skarbu
Panstwa (gminy) jako nieruchomos¢ rolna. Nieruchomo$¢é powinna mieé
charakter budowlany zarowno w dacie nabycia od Skarbu Panstwa (gmi-
ny), jak i w dacie sprzedazy. Dotyczy to kazdego sposobu nabycia nieru-
chomosci od Skarbu Panstwa lub gminy, nie tylko sprzedazy™'!.

Do wniosku, ze w wyzej opisanej sytuacji gminie nie przyshuguje prawo
pierwokupu E. Drozd dochodzi rowniez stosujac wyktadnie celowosciowa.
Nabycie nieruchomosci od Skarbu Panstwa w drodze dekretu o reformie
rolnej miato charakter ustrojowy. Stosowanie po wielu latach prawa pier-
wokupu do nieruchomosci nabytej na jego podstawie nalezaloby ocenié
jako Slepe dziatanie wadliwie sformutowanego przepisu'.

Moim zdaniem, trzeba stanaé¢ na stanowisku, ze w takim przypadku
prawo pierwokupu gminie nie przyshiguje.

Podobnie nie jest do konca rozstrzygniety problem sprowadzajacy sie
do odpowiedzi na pytanie: Czy w przypadku sprzedazy nie zabudowanej
nieruchomosci wydzielonej z nieruchomosci zabudowanej gminie przyshi-
guje prawo pierwokupu? Odpowiedzie¢ na to pytanie nalezy twierdzaco,
podobnie jak czynig to autorzy w Komentarzu do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami'®, chociaz mozna i przytacza¢ podane juz wyzej argu-
menty, ze skoro nieruchomos$¢ jako cato$¢ przed podziatem byta nierucho-
moscig zabudowana, do ktdrej nie znajdowato zastosowania prawo pier-
wokupu gminy, to réwniez i po podziale los wydzielonej w niej nieruchomosci
powinien by¢ taki sam i nie podlegac¢ prawu pierwokupu. Na takim stano-
wisku stoi tez P. Gérecki w swoim opracowaniu odnosnie do prawa pier-
wokupu, twierdzac, ze ,,...nie bedzie podstaw do wykonania prawa pierwo-
kupu w sytuacji, gdy przedmiot sprzedazy stanowi nie zabudowana czes$é

" E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy..., s. 36.
1 Op. cit, s. 38.

12 Op. cit., s. 40.

3 G.Bieniek, Komentarz..., wyd. 2, t. 11, s. 94.
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nieruchomosci, ale wydzielona z nieruchomosci zabudowanej”!. Posrednio
argumentu na tak sformutowana teze dostarcza postanowienie Sadu Naj-
wyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 r. [ CKN 143/99, ze ,,prawo pierwokupu
przewidziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 roku o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci nie przystugiwato w
przypadku sprzedazy uzytkowania wieczystego wydzielonej fizycznie czg-
$ci nieruchomosci, jezeli na oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomo-
$ci sprzedawca dokonat — na podstawie pozwolenia na budowe — zabudo-
wy, do ktorej byt zobowiazany”". Orzeczenie to stracito swoje znaczenie
wobec zmiany stanu prawnego, nie zdezaktualizowata si¢ jednak jego mysl
przewodnia, ktéra mozna odnies¢ do wlasnosci, iz skoro wiasciciel zabu-
dowat przedmiotowa nieruchomos¢, to wydzielenie z niej dziatki nie zabu-
dowanej i jej sprzedaz nie powinny by¢ objete prawem pierwokupu.

Sporo trudnosci nastrgcza sformutowanie ustawodawcy zawarte w art.
109 ust. 1 pkt 1 méwiace o uprzednim nabyciu nieruchomosci od Skarbu
Panstwa czy tez gminy. Pojawia si¢ bowiem problem, czy prawo pierwo-
kupu przystuguje jedynie w stosunku do pierwszego nabywcy nieruchomo-
$ci od Skarbu Panstwa czy gminy, czy tez w stosunku do nastgpcy prawnego
pod tytutem ogo6lnym, tj. spadkobiercy. Orzecznictwo w tym zakresie jest
niejednolite. I tak, w uchwale z dnia 14 maja 1989 r. Il CZP 40/89 Sad
Najwyzszy wyrazil poglad, iz prawo pierwokupu przystugujace terenowe-
mu organowi administracji panstwowej na podstawie art. 82 ust. 1 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. dotyczy takze spadkobiercow pierwszego na-
bywcy tej nieruchomosci. Tezg t¢ poddat zdecydowanej i stusznej krytyce
M. Grelus's.

Doktryna w tej materii rowniez nie zajmuje zdecydowanego stanowi-
ska. E. Drozd uwaza, ze prawo pierwokupu nie jest prawem rzeczowym
obciazajacym nieruchomosé, nie jest tez dlugiem spadkowym. W oparciu
zatem o konstrukcje prawa podmiotowego lub obowiazku nie da si¢ uza-
sadni¢ dziedziczenia prawa pierwokupu'’. Zdaniem autora, mozna tez przy-

4 Z.Géorecki, Prawo pierwokupu..., s. 47.

1S OSNC 2001, nr 2, poz. 29.

M. Grelus, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 14 maja 1989 r. Ill CZP
40/89, Nowe Prawo 1990, nr 7-8, s. 198-201.

7 E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy..., s. 46.
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jac, iz mozliwos¢ powstania prawa pierwokupu w stosunku do spadkobier-
cy jest sytuacja prawng zwiazang z dziedziczona nieruchomoscia, podle-
gajaca wraz z tymi prawami dziedziczeniu. Mozna tak przyjaé, ale nie musi
si¢ tego robic's.

Z kolei M. Wolanin stoi zdecydowanie na stanowisku, ze ,,prawo pier-
wokupu nie obejmuje sprzedazy nieruchomosci przez spadkobiercg osoby,
ktora nabylta nieruchomos¢ od Skarbu Panstwa lub gminy, i osobg, ktdra
nabyta nieruchomos$¢ Skarbu Panstwa lub gminy w drodze zasiedzenia”"®.
Podobne stanowisko zajmujg G. Bieniek® i Z. Truszkiewicz?', argumentu-
jac, ze spadkobierca sprzedajacy wiasnosé dziatki nie zabudowanej nie jest
sprzedajacym, ktory nabyt uprzednio dziatke od Skarbu Panistwa lub gminy.

Moim zdaniem, nalezy przyjac, ze zbycie przez spadkobierce nie za-
budowanej nieruchomosci nabytej uprzednio od Skarbu Panistwa lub gminy
nie podlega prawu pierwokupu. Nabycie od spadkobiercy nie jest bowiem
nabyciem uprzednim od Skarbu Panstwa lub gminy, a tylko takie podlega
prawu pierwokupu.

W codziennej praktyce notarialnej dochodzi jednak czgsto do nastepu-
jacej sytuacji: Nieruchomo$¢ zostala nabyta przez oboje malzonkéw od
Skarbu Panstwa, przy czym jeden z matzonkéw zmarl, a przedmiotowa
nieruchomo$¢ zbywana jest przez pozostalego przy zyciu matzonka i spad-
kobiercow zmarlego. Z tresci art. 602 § 1 k.c. wynika, Ze prawo pierwo-
kupu jest niepodzielne. Nie mozna jednak z tego wywodzié¢ btednego wniosku,
ze prawa pierwokupu nie mozna wykona¢ w stosunku do udziatu w nie-
ruchomosci. W omawianym zatem przykladzie nalezaloby — moim zda-
niem — sporzadzi¢ umowg czesciowo warunkowa, w ktdrej udziaty nabyte
przez spadkobiercdw zbywane bylyby umowa bezwarunkowa, zas udziat
osoby, ktora nabyta uprzednio nieruchomos¢ od Skarbu Panstwa, umowa
warunkowa, pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu przez gmi-
ng.

Na bazie poprzednio obowiazujacej ustawy nie byto w pelni jasne, czy
sprzedaz nieruchomosci ,,zwroconej” wywlaszczonemu poprzednio wia-

8 Op. cit., s. 47.

¥M.Wolanin, Ustawa o gospodarce..., s. 262.

2 G.Bieniek, Komentarz..., wyd. 2, t. 11, s. 87.

21 Z.Truszkiewicz, Prawo pierwokupu..., s. 209.
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scicielowi jest objeta prawem pierwokupu. Z literalnego brzmienia przepisu
wynikato bowiem, iz tutaj réwniez nabycie nastgpowato od Skarbu Pan-
stwa. Nie powinno jednak ulega¢ watpliwosci, ze w wypadku sprzedazy
nieruchomos$ci w ten sposob nabytych, prawo pierwokupu nie istnieje®.

W podobnym duchu wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 11 lipca 1996 r. IIl CZP 71/96, stwierdzajac, ze przewidziane w art.
76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci prawo pierwokupu nie ma zastosowania w
razie sprzedazy nieruchomosci nabytej od Skarbu Panstwa w ramach
postgpowania wywlaszczeniowego, w zamian za nieruchomos¢, co do kto-
rej nie istniato ustawowe prawo pierwokupu?.

Rozwazenia wymaga wreszcie sytuacja sprzedazy wlasnosci nie zabu-
dowanej nieruchomosci nabytej w drodze decyzji o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo
wilasnosci, stosownie do ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 r. (tekst jedn.:
Dz.U. z 2000 r. Nr 65, poz. 746). Podzielajac poglad R. Sztyka®, uznaé
nalezy, ze zbywana w ten sposob nieruchomos¢ jest nieruchomoscig nabyta
uprzednio od Skarbu Panstwa lub gminy, a zatem objgta prawem pierwo-
kupu. Przesadza o tym takze literalne brzmienie art. 4 ustawy, ktéry mowi
0 ,,0s0bie, ktora nabyla [podkresl. moje — A.K.] wlasnos$¢ nieruchomosci”,
chociaz przyznaé trzeba, ze nie jest to ,.klasyczne” nabycie od Skarbu
Panstwa czy gminy, a sui generis przeksztalcenie istniejacego prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wiasnosci.

W sposdb zupetnie odmienny w stosunku do poprzednio obowiazujacej
ustawy zostato uregulowane prawo pierwokupu odno$nie do nieruchomosci
bedacych w uzytkowaniu wieczystym. Prawo pierwokupu przystugujace
gminie w przypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego zostato w
sposob bardzo znaczny i dotkliwy dla uzytkownika wieczystego rozsze-
rzone! Przesadza o tym art. 109 ust. 1 pkt 2 ustawy, ktory stanowi, iz
gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy ,,prawa uzyt-
kowania wieczystego nie zabudowanej nieruchomosci gruntowe;j”.

Kazda zatem kolejna sprzedaz gruntu nie zabudowanego bgdacego w
uzytkowaniu wieczystym podlega prawu pierwokupu. Nie ma bowiem

2 E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy..., s. 39.
3 OSNCP 1996, nr 11, poz. 146.
#R.Sztyk, Prawo pierwokupu..., s. 57.
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ograniczenia zawartego w punkcie 1 art. 109, iz chodzi o uprzednie nabycie
od Skarbu Panstwa czy gminy. Rowniez sprzedaz przez spadkobiercow
prawa wieczystego uzytkowania nie zabudowanej nieruchomosci grunto-
wej obwarowana jest prawem pierwokupu gminy.

Takie sformutowanie podanego wyzej przepisu przesadza o tym, ze
gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci nabytych z mocy prawa przez
przedsiebiorstwa na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci (Dz.U. Nr 79 poz. 464). Stanowisko takie zajat Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 12 lutego 1992 r. Il CZP 147/91, stwierdzajac, ze prze-
widziane w art. 76 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci prawo pierwokupu przystuguje
réwniez w razie zbycia uzytkowania wieczystego gruntu, gdy to uzytko-
wanie uzyskane zostalo na podstawie art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami®.

Obecne okreslenie w ustawie prawa pierwokupu w stosunku do nie
zabudowanej nieruchomosci gruntowej przesadza o tym, Ze prawo pierwo-
kupu przystuguje gminie takze w przypadku sprzedazy prawa wieczystego
uzytkowania, nabytego przez spotdzielnie w wyniku realizacji roszczenia
o0 nabycie prawa wieczystego uzytkowania uzytkowanych nieruchomosci
w trybie art. 2¢ ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz.
464 1z 1991 r. Nr 83, poz. 373), ktory to przepis dodany zostal ustawa
z dnia 7 pazdziernika 1992 r. zmieniajaca ustawe¢ o zmianie ustawy o go-
spodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 91, poz. 455).
Tak samo prawu pierwokupu podlega sprzedaz uzytkowania wieczystego
nieruchomosci uczelni wyzszych, ktére na podstawie art. 182 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym (Dz.U. Nr 65,
poz. 385) staly si¢ z mocy prawa przedmiotem wieczystego uzytkowania
uczelni.

Tak szeroko rozumiany zakres prawa pierwokupu odnosnie do uzytko-
wania wieczystego zostat z woli ustawodawcy ograniczony w kilku przy-
padkach. Podobnie jak i przy sprzedazy nieruchomosci bedacej wiasnoscia

2 OSNCP 1992, nr 9, poz. 152.
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zbywajacego, prawo pierwokupu nie ma zastosowania w przypadku sprze-
dazy prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci przeznaczonych w
planach miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy 1 zagospo-
darowania terenu na cele rolne i lesne (art. 109 ust. 2).

Prawo pierwokupu nie przystuguje gminie jezeli:

1) prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato usta-
nowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utrat¢ wiasnosci nieru-
chomosci (art. 109 ust. 3 pkt 3),

2) prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo usta-
nowione w wyniku zamiany wiasnosci nieruchomosci (art. 109 ust. 3 pkt
4).

Ustawodawca zaréwno w poprzednio obowiazujacej ustawie, jak i w
obecnym uregulowaniu wylaczyl stosowanie prawa pierwokupu z uwagi na
krag osob bedacych kupujacymi, spokrewnionych ze sprzedawca. Nie re-
cypowat dostownie tresci art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, ktory moéwit, ze
prawa pierwokupu nie stosuje si¢, jezeli sprzedaz nastgpuje na rzecz osob
uprawnionych do dziedziczenia ustawowego po osobie dokonujacej sprze-
dazy. Przepis ten stwarzat pewne trudnosci interpretacyjne, bowiem nie
byto w pelni wiadomo, czy chodzi o szeroko rozumiany krag spadkobier-
cow ustawowych sprzedajacego, czy tez wasko pojmowany. W doktrynie
panowatl w tym wzgledzie poglad, ze przez osob¢ uprawniong do dziedzi-
czenia ustawowego nalezy rozumie¢ kazda osobg nalezaca do kregu spad-
kobiercow ustawowych sprzedajacego, niezaleznie od przystugujacej jej w
dniu zawarcia umowy sprzedazy hipotetycznej kolejnosci dziedziczenia®.

Poglad ten znalazl potwierdzenie w orzecznictwie sadowym, bowiem
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lutego 1991 r. IIl CZP 1/91 stwierdzit,
ze prawo pierwokupu przewidziane w art. 82 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. nie ma zastosowania w przypadku, gdy nabywca nieruchomosci jest
spadkobierca ustawowy, niezaleznie od kolejnosci powotania tego spadko-
biercy do dziedziczenia po sprzedawcy?’.

Chcac uniknaé tych watpliwosci interpretacyjnych, ustawodawca stano-
wi w art. 109 ust. 3 pkt 1, ze prawo pierwokupu nie przyshuguje, jezeli

% E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy..., s. 50.
27 OSPiKA 1992, nr 2, poz. 33 z cze$ciowo krytyczng glosa S. Wojcika.
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sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje na
rzecz 0sob bliskich dla sprzedawcy. Artykut 4 pkt 13 ustawy 8 do oséb
bliskich zalicza zstgpnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, osoby
przysposabiajace i przysposobione, malzonka, ktory nie pozostaje we wspol-
nosci ustawowej ze sprzedajacym nieruchomos¢ lub prawo uzytkowania
wieczystego, oraz osobg, ktdra pozostaje ze sprzedajacym faktycznie we
wspdlnym pozyciu. Krag zatem 0sob bliskich jest ujety —i stusznie — bardzo
szeroko

Prawo pierwokupu zostato rozszerzone réwniez na sytuacje, gdy naste-
puje sprzedaz:

a) nieruchomosci potozonej na obszarze przeznaczonym w planie miej-
scowym na cele publiczne (art. 109 ust. 1 pkt 3),

b) nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw lub prawa uzytkowa-
nia wieczystego takiej nieruchomosci (art. 109 ust. 1 pkt 4).

Uwarunkowania opisane w punktach 3 i 4 odnosza si¢ do nieruchomosci
zar6wno zabudowanych, jak i nie zabudowanych i dotycza kazdorazowej
sprzedazy na rzecz kazdoczesnego nabywcy. Katalog tego typu nierucho-
mosci jest bardzo szeroki 1 wystgpowanie prawa pierwokupu z tego tytutu
mogloby dotyczy¢ bardzo wielu nieruchomosci. Jednakze stosowanie pra-
wa pierwokupu w przypadku tych dwoch przepiséw jest obwarowane ko-
nieczno$cia ujawnienia tego prawa w ksigdze wieczystej. Skoro zatem w
ksigdze wieczystej nie bedzie ujawnione prawo pierwokupu co do nieru-
chomosci potozonej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na
cele publiczne lub nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkdw, to w
przypadku sprzedazy takiej nieruchomosci gminie nie przyshuguje prawo
pierwokupu, o czym stanowi art. 109 ust. 3 pkt 5 ustawy.

Prawo to nie przystuguje réwniez w przypadku sprzedazy nieruchomo-
sci lub prawa uzytkowania wieczystego, jezeli nastgpuje ona migdzy oso-
bami prawnymi tego samego kosciota lub zwiazku wyznaniowego (art. 109
ust. 3 pkt 2).

Z poprzedniej regulacji prawnej zostala zachowana zasada, ze prawo
pierwokupu przyshuguje gminie jedynie w przypadku sprzedazy nierucho-
mosci lub prawa wieczystego uzytkowania. Kazdy zatem inny tytut prawny
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczyste-
go na nabywce nie powoduje powstania prawa pierwokupu.
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Podkresli¢ réwniez wypada, ze prawo pierwokupu przystuguje gminie
bez wzgledu na osobe nabywcy. Jezeli zatem nabywca nie zabudowanej
nieruchomosci w trybie umowy sprzedazy jest Skarb Panistwa lub jednostka
organizacyjna nabywajaca taka nieruchomos¢ w trwaty zarzad, rowniez i
w takim przypadku gminie przyshuiguje prawo pierwokupu.

3. Zakres podmiotowy prawa pierwokupu

W artykule 109 ust. 1 ustawy ustawodawca przesadzit w sposéb jed-
noznaczny, ze gminie i tylko gminie przyshuguje prawo pierwokupu. Sko-
rygowaniu zatem ulegt bledny w poprzedniej regulacji prawnej zapis, ze
prawo pierwokupu przystuguje zarzadowi gminy. Osobowos$¢ prawng ma
gmina, a nie jej zarzad; zarzad gminy wykonuje jedynie prawo pierwokupu
przystugujace gminie. Tak tez stanowi art. 109 ust. 4 ustawy.

Na tle tak sformutowanego przepisu powstaty w doktrynie dwa rézne
stanowiska dotyczace zagadnienia, czy do wykonania przez zarzad gminy
przystugujacego gminie prawa pierwokupu potrzebna jest uprzednia uchwata
rady gminy, czy tez nie. M. Wolanin uwaza, ze prawo pierwokup nieru-
chomosci przystuguje wytacznie gminie, a wykonuje je zarzad gminy. Zarzad
gminy nie musi uzyskiwa¢ od rady gminy zgody (w formie uchwaty) na
wykonanie prawa pierwokupu®. Podobne stanowisko, aczkolwiek nie
wyrazone expressis verbis, zajmuje rowniez R. Sztyk®.

Z kolei G. Bieniek w Komentarzu do ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami zauwaza, ze prawo pierwokupu przystuguje wiasciwej gminie,
w imieniu ktorej prawo pierwokupu wykonuje jej zarzad. Stosownie do
dyspozyciji art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jedn.: Dz.U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 z p6zn. zm.), kwestie
zwigzane mi¢dzy innymi z nabywaniem nieruchomosci naleza do kompe-
tencji rad gmin, ktére upowaznione sa do podejmowania uchwat okresla-
jacych zasady nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosciami. Z reguty
rady gmin podjety takie uchwaty i wobec tego o wykonaniu lub niewyko-
naniu prawa pierwokupu decyduje zarzad gminy®. Ze sformulowaniem
zawartym w ostatnim zdaniu cytowanego komentarza nie sposob si¢ zgo-

B M. Wolanin, Ustawa o gospodarce..., s. 262.
» R.Sztyk, Prawo pierwokupu..., s. 65.
¥ G.Bieniek i in., Komentarz do ustawy..., t. 11, s. 80.
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dzi¢. Uwazam, ze gminy do momentu wejscia w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie mogty podejmowac uchwat dotyczacych nabywania
nieruchomos$ci w drodze wykonania prawa pierwokupu, skoro w ustawie
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci wykonanie prawa
pierwokupu byto zastrzezone dla zarzadu gminy, a dopiero w nowe;j usta-
wie jest przyznane gminie. Jest zas mato prawdopodobne, by gminy po
1 stycznia 1998 r. podejmowaty osobne uchwaty odnosnie do nabywania
nieruchomos$ci w wyniku wykonywania prawa pierwokupu.

Z zestawienia dyspozycji art. 109 ust. 1 1 4 wysnué nalezy nastgpujacy
whniosek: Prawo pierwokupu przystugujace gminie wykonuje zarzad gmi-
ny. Nalezy wszakze mie¢ na uwadze, ze stosownie do dyspozycji art. 18
ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
Nr 16, poz. 95 z pdzn. zm.), do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy
m.in. podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekracza-
jacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych okreslenia zasad nabycia,
zbycia i obcigzania nieruchomosci gruntowych (...). Przepis ten nalezy w
aspekcie prawa pierwokupu rozumie¢ w ten sposob, ze uchwate o wyko-
naniu prawa pierwokupu podejmuje zarzad w oparciu o uchwate rady gminy,
podjeta w trybie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a powotanej ustawy?'.

Oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu moze by¢ ztozone takze
przez pelnomocnika gminy. Zachowata zatem swoja aktualno$¢ w obecnym
stanie prawnym uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 6 stycznia 1991 r. 111
CZP 116/91, w ktorej Sad Najwyzszy stwierdzit, ze przepisy ustawy z dnia
9 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci nie wyta-
czaja mozliwosci zlozenia oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
przez petnomocnika gminy*2. Uwazam, ze mozliwe jest rowniez, by pel-
nomocnikiem sktadajacym oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
byt jeden z cztonkéw zarzadu, ktéry jest upowazniony do reprezentacji
facznej z drugim czlonkiem zarzadu.

W art. 110 podana jest cata procedura dotyczaca wykonania prawa
pierwokupu. W przypadku sprzedazy nieruchomosci lub prawa wieczyste-

31'G.Bieniek, Z. M armaj, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci.
Komentarz i orzecznictwo, Warszawa-Zielona Gora 1994, s. 160.
32 OSPiKA 1992, nr 9, poz. 210.
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go uzytkowania, co do ktérych gminie przyshuguje prawo pierwokupu,
notariusz zobowigzany jest sporzadzi¢ umowe zobowigzujaca, pod warun-
kiem, ze zarzad gminy nie wykona prawa pierwokupu. Sporzadzenie przez
notariusza w takim przypadku umowy bezwarunkowej powoduje, ze umo-
wa jest bezwglednie niewazna (art. 599 § 2 k.c.).

Ustawodawca skrocit okres przyshugujacy gminie do wykonania prawa
pierwokupu z trzech do dwoch miesigcy, o czym stanowi w art. 110 pkt
2 ustawy. Przepis ten mowi, ze prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w
terminie 2 miesi¢cy od dnia otrzymania przez zarzad gminy zawiadomienia
o tresci umowy sprzedazy. Obowiazek ten spoczywa na notariuszu, ktory
jest zobowiazany do zawiadomienia zarzadu gminy o tresci umowy (art.
110 pkt 3). Sprowadza si¢ zatem do przestania przez notariusza sporzadza-
jacego warunkowa umowg sprzedazy wypisu tej umowy zarzadowi gminy,
na terenie ktdrej nieruchomos¢ jest potozona, listem poleconym, za zwrot-
nym potwierdzeniem odbioru. Od dnia otrzymania przez gming zawiado-
mienia o treSci warunkowej umowy sprzedazy biegnie termin dwumiesigcz-
ny do wykonania prawa pierwokupu. Termin ten jest terminem zawitym i
jego przekroczenie powoduje niemoznos¢ wykonania prawa pierwokupu
przez zarzad gminy.

Zarzad gminy wykonuje prawo pierwokupu przez ztozenie oswiadcze-
nia w formie aktu notarialnego u notariusza, o ktérym jest mowa w ust. 3.
W przypadku, gdyby zlozenie u tego notariusza byto niemozliwe lub na-
potykato powazne trudnosci, moze by¢ ono ztozone u innego notariusza.
Ta konstatacja ustawodawcy co do zdania drugiego ust. 4 jest oczywista,
bowiem i w poprzednim stanie prawnym zlozenie oswiadczenia o wyko-
naniu prawa pierwokupu nie bylo ograniczone osoba notariusza czy nawet
wczesniej — wyborem panstwowego biura notarialnego.

Wspomnie¢ nalezy za E. Drozdem i Z. Truszkiewiczem®, ze o$wiad-
czenie o wykonaniu prawa pierwokupu wymaga dla swej skutecznosci
kontrasygnaty skarbnika gminy, poniewaz rodzi ono z chwilg dojscia do
sprzedazy po stronie gminy zobowiazanie do zaplaty ceny nabycia ustalo-
nej w umowie sprzedazy (art. 46 ust. 3 ustawy samorzadowe;).

Z chwila zlozenia o§wiadczenia:

B E.Drozd, Z.Truszkiewicz, Gospodarka..., s. 294.
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1) nieruchomo$¢ staje si¢ wlasnoscig gminy, jezeli wykonanie prawa
pierwokupu dotyczylto sprzedazy nieruchomosci,

2) prawo uzytkowania wieczystego wygasa, jezeli wykonanie prawa
pierwokupu dotyczyto sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci gruntowej stanowiacej wlasno$é gminy,

3) gmina uzyskuje prawo uzytkowania wieczystego, jezeli wykonanie
prawa pierwokupu dotyczyto sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowiacej wiasnos¢ Skarbu Panstwa. (art. 110
ust. 4 ustawy).

Oswiadczenie, o ktorym mowa w ust. 4, notariusz dorgcza sprzedawcy
(art. 110 ust. 5).

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze stan prawny co do momentu sku-
tecznego przejscia wlasnosci lub prawa wieczystego uzytkowania nieru-
chomosci na gming w wyniku wykonania prawa pierwokupu ulegl zmianie.
W poprzednio obowiazujacym stanie prawnym ustawodawca w art. 76 ust.
3 zdanie 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci stanowit, ze do skutecznosci wykonania przez
zarzad gminy prawa pierwokupu koniecznym byto, by o$wiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu ztozone w formie aktu notarialnego przez
zarzad gminy dotarfo do sprzedawcy w terminie trzech miesiecy od dnia
otrzymania przez zarzad gminy zawiadomienia o tre§ci umowy sprzedazy.

Obecnie chwila przejscia whasnosci nieruchomosci na gming jest inna,
jest nig bowiem chwila ztozenia o$wiadczenia w formie aktu notarialnego
przez zarzad gminy o wykonaniu przez gming prawa pierwokupu.

Natozenie na notariusza obowiazku doreczenia sprzedawcy oswiadcze-
nia cztonkéw zarzadu o wykonaniu przez zarzad przystugujacego gminie
prawa pierwokupu, aczkolwiek obligatoryjne, nie rodzi jednak skutkow
prawnych co do przejscia wlasnosci nieruchomosci na gming, albowiem
gmina juz z momentem ztozenia o$§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu staje si¢ wlascicielem wzglednie uzytkownikiem wieczystym nieru-
chomosci. Nie jest rowniez podany termin, w jakim o$§wiadczenie to winno
by¢ dorgczone sprzedawcy. Moim zdaniem, winno to nastapic¢ niezwlocz-
nie.

Odpowiedziec sobie trzeba tez na pytanie, w jaki sposob zarzad gminy
moze nie wykona¢ przyshugujacego gminie prawa pierwokupu. Rozwaze-
nia wymagaja tutaj nastgpujace sytuacje:
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1. Niewykonanie prawa pierwokupu przez uplyw terminu. Jest to sy-
tuacja z pozoru najprostsza i majaca juz poprzednio zastosowanie w prak-
tyce notarialnej. Jezeli zatem z daty ze zwrotnego potwierdzenia odbioru
wynikaé bedzie, ze uptynat termin dwumiesieczny od chwili otrzymania
przez zarzad gminy umowy sprzedazy i w terminie tym zarzad gminy nie
zlozyt oswiadczenia w formie aktu notarialnego o wykonaniu przystugu-
jacego gminie prawa pierwokupu, woéwczas wobec wygasni¢cia prawa
pierwokupu na skutek uplywu terminu strony moga zawrze¢ umowe prze-
noszaca wlasno$¢. Pewna trudnos$¢ powstaje wowczas, gdy warunkowa
umowa sprzedazy sporzadzona zostala u jednego notariusza, a o$wiadcze-
nie o wykonaniu prawa pierwokupu u innego. Skoro bowiem oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu nie jest sporzadzane u tego samego nota-
riusza co umowa sprzedazy, a przejscie wlasnosci nieruchomosci nastepuje
z chwila ztozenia oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, a nie
dorgczenia przez notariusza o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
do rak sprzedawcy, to same strony umowy sprzedazy moga nie wiedziec,
czy gmina wykonata prawo pierwokupu. Celowym wydaje si¢ zatem po-
stulat, by o$wiadczenie zarzadu gminy o wykonaniu prawa pierwokupu
przystugujacego gminie dorgczone byto niezwlocznie sprzedawcy, co wy-
nika z tresci art. 110 pkt 5 ustawy, ale i notariuszowi sporzadzajacemu
warunkowa umows sprzedazy.

2. Czy mozliwe jest wezesniejsze ztozenie oswiadczenia o niewykona-
niu przez zarzad przystugujacego gminie prawa pierwokupu, tj. w momen-
cie zawierania warunkowej umowy sprzedazy oraz przed uptywem
dwumiesiecznego terminu?

Na tak postawione pytanie nalezy oczywiscie odpowiedzie¢ twierdzaco,
problem powstaje dopiero wowczas, gdy rozwazamy, w jakiej formie ma
nastapi¢ wczesniejsza rezygnacja z prawa pierwokupu. Dotychczasowa
praktyka byta bowiem taka, Ze o rezygnacji z prawa pierwokupu przed
uptywem trzymiesigcznego (obecnie dwumiesigcznego) terminu decydowat
zarzad, podejmujac w tym zakresie stosowng uchwate. Uwazam, ze ta
praktyka jest shuszna i winna by¢ nadal stosowana.

Doktryna i orzecznictwo zajmuja sprzeczne stanowisko co do mozliwo-
$ci rozwiazania przez strony warunkowej umowy sprzedazy przed upty-
wem terminu do wykonania przez zarzad przystugujacego gminie prawa
pierwokupu.

84



Zakres prawa pierwokupu w ustawie o gospodarce nieruchomosciami

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 paZzdziernika 1991 r. III CZP
94/913* wyrazit poglad, ze do czasu ztozenia przez zarzad gminy o$wiad-
czenia co do wykonania prawa pierwokupu nieruchomosci, wylaczone jest
rozwiazanie przez strony umowy sprzedazy zawartej pod warunkiem, ze
zarzad gminy nie wykona prawa pierwokupu. Poglad ten w pelni zaapro-
bowatl R. Sztyk w swoim opracowaniu odno$nie do prawa pierwokupu®.

Poglad przeciwny wyrazaja E. Drozd i Z. Truszkiewicz*, twierdzac, ze
strony umowy warunkowej nie moga by¢ wobec gminy zwiazane ztozony-
mi o$wiadczeniami. Wprawdzie z chwila zawarcia umowy warunkowej
gminie przyshuguje uprawnienie do ztozenia oswiadczenia o skorzystaniu
z prawa pierwokupu, ale byt tego uprawnienia nie zalezy od woli gminy,
lecz od istnienia warunkowej umowy.

Podobnie G. Bieniek w Komentarzu do ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami dopuszcza mozliwo$¢ rozwiazania warunkowej umowy sprze-
dazy przed uplywem terminu do wykonania przez zarzad gminy przystu-
gujacego gminie prawa pierwokupu. Poglad ten opiera na fundamentalnej
zasadzie swobody uméw, a umowa warunkowa do czasu, gdy uprawniony
podmiot nie wykonat prawa pierwokupu, nie zostata wykonana. Strony
moga zatem umowe takg rozwiazac lub uksztaltowaé odmiennie. O kazdej
takiej zmianie trzeba oczywiscie powiadomi¢ uprawnionego, dla ktorego
termin do wykonania prawa pierwokupu biegnie na nowo*.

Zmienit réwniez swoje uprzednie stanowisko R. Sztyk, ktory twierdzi
obecnie, ze aktualnie obowiazuje nickwestionowany poglad, w mysl kté-
rego rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy jest mozliwe do czasu
podjecia uchwaty zarzadu gminy o wykonaniu prawa pierwokupu,

Moim zdaniem, sprawa nie jest az tak oczywista co do mozliwosci
rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy przed uptywem terminu do
wykonania prawa pierwokupu. Przyjecie koncepcji dopuszczalno$ci na
kazdym etapie rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy niweczyloby
prawo pierwokupu gminy, bowiem w sytuacji, gdy strona powzigtaby
wiadomosé, ze zarzad gminy chce skorzysta¢ z przyshugujacego gminie

#* G.Bieniek, Z.Marmaj, Gospodarka gruntami..., s. 259.
3 R.Sztyk, Ustawowe prawo..., s. 80.

¥ E.Drozd, Z.Truszkiewicz, Gospodarka..., s. 300.

' G.Bieniek i in., Komentarz do ustawy..., t. 11, s. 73-74.

B R.Sztyk, Prawo pierwokupu..., s. 68-69.
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prawa pierwokupu, rozwigzywalaby warunkowa umowe sprzedazy celem
udaremnienia wykonania prawa pierwokupu.

W art. 111 ustawodawca stanowi, ze prawo pierwokupu wykonuje si¢
po cenie ustalonej miedzy stronami w umowie sprzedazy. Artykut ten jest
dostownym powtdrzeniem art. 79 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Zasada ta jest tez
stosowana, jezeli strony w warunkowej umowie sprzedazy podaty ceng
znacznie ponizej wartosci nieruchomosci. Znajduje ona rowniez zastoso-
wanie w przypadku podania przez strony warunkowej umowy sprzedazy
ceny znacznie powyzej wartosci rynkowej. [ w tym przypadku gmina musi
wykona¢ prawo pierwokupu po tak wskazanej cenie, chyba ze wykaze, iz
strony w rzeczywistosci uméwily si¢ na ceng¢ nizsza, a jedynie do aktu
notarialnego podaty cene wyzsza, 1 to tak wysoka, by uniemozliwi¢ gminie
ze wzgledow finansowych wykonanie prawa pierwokupu. Wowczas jed-
nak warunkowa umowa sprzedazy bylaby niewazna z powodu jej pozor-
nosci (art. 83 § 1 k.c.).

Tak w ogolnych zarysach staratem si¢ przedstawic¢ problematyke prawa
pierwokupu z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Artykut ten jest kolejng proba zmierzenia si¢ z problematyka tej
spolecznie doniostej ustawy, a raczej z malym jej wycinkiem. Stosowanie
omawianej ustawy w praktyce wyloni nowe zagadnienia i da asumpt do
kolejnych rozwazan i analiz zarbwno w doktrynie, jak i orzecznictwie.
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