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Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dla praktyki notarialnej (cz. II)

1. Bonifikaty przy sprzedazy nieruchomosci

Nowela ustawy o gospodarce nieruchomosciami wprowadzila szereg
zmian dotyczacych bonifikaty od ceny sprzedawanej nieruchomoscei,
ustalonej wedlug zasad okreSlonych ustawa. Nie rozwigzata jednakze
wszystkich kontrowersyjnych kwestii, jak na przyktad zwrotu kwoty sta-
nowiacej rownowarto$¢ zwaloryzowane] bonifikaty w razie zbycia nieru-
chomosci lub jej wykorzystania na inne cele przed uptywem terminu okre-
Slonego w ustawie. Okolicznos$ci te sprawiaja, ze zagadnienie zostato
przedstawione w pelniejszym rozmiarze niz dokonana nowelizacja ustawy.

Kwota rowna bonifikacie po jej waloryzacji (art. 358' § k.c.), na
zadanie wlasciwego organu podlega zwrotowi, jezeli nabywca zbyl nie-
ruchomos¢ lub wykorzystat ja na inne cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty
przed uptywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, a nieruchomosci sta-
nowiace lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat.

Przepis ten nie ma zastosowania w razie zbycia:

1) na rzecz osoby bliskiej, zgodnie z definicja przewidziana w art. 4
pkt 13 w nowym brzmieniu, czyli zstgpnych, wstepnych, rodzenstwa,
dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajacej i przysposobionej
a takze ich malzonkow, jezeli nabycie nast¢puje na zasadach wspolnosci
ustawowej, oraz osoby, ktora pozostaje ze zbywca faktycznie we wspol-
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2) pomigdzy jednostkami samorzadu terytorialnego,

3) pomigdzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Pan-
stwa.

Przez zbycie nalezy rozumie¢ dokonywanie czynnos$ci prawnych, na
podstawie ktorych nastepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddania
jej w uzytkowanie wieczyste (art. 4 pkt 3 lit. b).

Ustawodawca rowniez w noweli ustawy nie okreslit jednoznacznie,
czy prawo zadania przez wlasciwy organ zwrotu kwoty réwnej zwalo-
ryzowanej warto$ci bonifikaty obowiazuje w razie zbycia lokalu miesz-
kalnego przez osobg bliska:

1) spadkodawcy, nabytego przez spadkobierce w wyniku dziedzicze-
nia,

2) zbywcy, nabytego czynnoscia inter vivos — osobie nie bedacej bliska
zbywcy w rozumieniu ustawy, przed uptywem ustawowego terminu od
chwili jego pierwotnego nabycia przez poprzednika prawnego.

Trudnosci interpretacyjne postanowienia ust. 2 art. 68 sa wynikiem
niedoprecyzowania pojecia nabywcy jako osoby obowiazanej do zwrotu
naleznos$ci. Poglady w tej mierze sa podzielone. Niektorzy za nabywce
uwazaja tylko nabywce pierwotnego, a nie aktualnego wiasciciela. Istnieje
takze drugi poglad, Ze jest nim rowniez spadkobierca oraz osoba, ktora
nabyta ten lokal w drodze czynnos$ci cywilnoprawnej. Poglad ten podziela
czesSciowo takze judykatura, a wyrazem tego jest uchwata Sadu Najwyz-
szego z dnia 6 listopada 2002 r. TIT CZP 59/02'. Dotyczy ona zbycia lokalu
mieszkalnego przez spadkobierce osobe bliska spadkodawcy. Okresla
pojecie nabywcey, co ma znaczenie dla oceny czynnosci inter vivos. Sad
Najwyzszy stwierdzit, ze wlasciwy organ moze zada¢ zwrotu tej nalez-
nosci w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przez osobe bliska spad-
kodawcy przed uptywem okre$lonego terminu na rzecz osoby nie bedacej
bliska w rozumieniu ustawy. Przyznano w uzasadnieniu, ze skorzystano
przy tym z wykladni funkcjonalnej (celowos$ciowej) tego przepisu. Jako
nabywceg z mocy art. 922 § 1 k.c. uznano takze osobg bliska ,,uprzy-

!'Uchwata SN z dnia 6 listopada 2002 r. OSNIC 2003, nr 7-8, poz. 101 zapadta przed
nowelizacja ustawy. Zachowuje ona jednak swoja aktualno$¢, poniewaz przepisy w tej
mierze nie ulegly zmianie. Jest ona przedmiotem krytycznej glosy A. K osib'y, publiko-
wanej w niniejszym numerze ,,Rejenta”
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wilejowanego nabywcy pierwotnego”. Przedmiotem spadku jest bowiem
réwniez obowiazek, ktory przybiera charakter majatkowy dopiero w chwili
zbycia tego przedmiotu. Przyjeto, ze nie moze by¢ on wylaczony ze
spadku na zasadzie § 2 art. 922 k.c., poniewaz nie jest Scisle zwiazany
z osoba zmartego. Ustawodawca nie zdefiniowal obowiazku zwrotu
bonifikaty. W zwigzku z tym istnieje konieczno$¢ okreslenia tego pojecia
w drodze prawnoporéwnawczej. Nalezy zaliczy¢ go do dochodow
publicznych, przewidzianych w art. 3 ust. 2 pkt 2 lit. ¢ ustawy z dnia
26 listopada 1998 1. o finansach publicznych?, i nie moze by¢ przedmiotem
cywilnych transakcji®, a zatem nie moze nastapi¢ przejecie tego dtugu
przez nabywcg w umowie przenoszacej wlasno$¢ lokalu mieszkalnego.
Okoliczno$¢ ta przesadza o tym, Ze nie ma w tym zakresie zastosowania
przepis art. 523 k.c., moéwiacy o mozliwosci zwolnienia zbywcy od dhugow
zwiazanych z wlasno$cia przenoszonej nieruchomosci.

Zwrot kwoty z tytulu bonifikaty nie podlega przepisom ordynacji
podatkowej, gdyz nie jest podatkiem, optata ani tez naleznoscia budzetu
panstwa czy budzetow jednostek samorzadu terytorialnego, do ktérych
ustalenia upowaznione sg organy podatkowe (art. 2 § 1 pkt 1 o.p.).
Konsekwencja jest to, ze spadkobiercy nie przejmuja przewidzianych
w przepisach prawa podatkowego praw i obowiazkéw spadkodawcy
(art. 97 § 1 w zw. z art. 98 § 1 o.p.) w zakresie odpowiedzialno$ci
spadkobiercoéw za zobowiazania podatkowe spadkodawcy. Korzystajac
z pogladow doktryny, okreslajacych zakres praw i obowiazkow wcho-
dzacych w skiad spadku, nalezy uzna¢, ze na spadkobierce przechodzi
oprocz poszezegolnych praw i obowiazkow zmarltego takze ,.cala jego
sytuacja prawna’. Nastepuje przejscie na spadkobierce prawa wiasnosci
rzeczy wraz z okreslona sytuacja prawnorzeczowa. Obowiazek ten posiada
Scisle okreslony zwiazek z wlasnoscia nieruchomosci lokalowej wcho-
dzacej w sktad spadku. Powstaje on wprawdzie tylko wowczas, gdy

2 Dz.U. z 2003 r. Nr 15, poz. 148 ze zm.

> Wyrok SN z dnia 11 lutego 2004 r. IV CK 56/03. Dotyczy przejecia w umowie
cywilnoprawnej dlugu z tytutu niezaptaconych sktadek ZUS-u jako zobowigzania publicz-
noprawnego.

4Tak M. P a zd an, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, red. K. Pietrzykowski, Warszawa
1998,s.682orazE. Skowronska-Bocian, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga
czwarta. Spadki, Warszawa 1999, s. 12.
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w okre$lonym terminie ustawowym spadkobierca zbywa ten przedmiot,
jednakze nalezy go zaliczy¢ do praw i obowiazkoéw objetych spadkiem.
Gasnie wtedy, gdy nabywca zbedzie nabyty lokal mieszkalny osobie bliskiej,
a ta z kolei przeniesie wlasnos¢ tego lokalu na osoby trzecie. Rdznice mig-
dzy spadkobierca a nabywca, okreslajace ich odmienng pozycj¢ prawna,
w analizowanym zakresie sa uzasadnione.

Rozwazania te warto uzupetlni¢ omowieniem kolejnej bonifikaty
wynikajacej z ust. 3 art. 68 ustawy. Polega ona na obligatoryjnym ob-
nizeniu o 50% ceny nieruchomosci lub jej czg$ci wpisanej do rejestru
zabytkow. Nadto wiasciwy organ moze za zgoda odpowiednio: wojewo-
dy, rady lub sejmiku podwyzszy¢ Iub obnizy¢ t¢ bonifikatg. W przypadku
zbiegu praw do bonifikat stosuje si¢ jedna z nich, korzystniejsza dla
nabywcy. Kwestia oceny i wyboru korzystniejszej bonifikaty nalezy w
réwnym stopniu do wtasciwego organu i nabywcy nieruchomosci. Oka-
za¢ si¢ moze, ze poglady w tej mierze beda zréznicowane i uzaleznione
od subiektywnych przestanek podmiotéw dokonujacych tego wyboru.
Trzeba mie¢ na uwadze, ze bonifikata z tytutu nabycia zabytku nie podlega
zwrotowi w razie zbycia nieruchomo$ci w dowolnym terminie. Prawo
wyboru bonifikaty nalezy jednak przypisa¢ nabywcy nieruchomosci, jako
ze nalezy to do sfery jego praw podmiotowych.

W wyniku nowelizacji ustawy zostaty zmienione zasady ustalania ceny
nieruchomosci. W mysl art. 67 ust. 1, ceng nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie jej wartosci. Cena lokalu jako przedmiotu odrgbnej wiasnosci
obejmuje lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w rozumieniu art. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali® oraz udziat w nie-
ruchomosci wspdlnej. Czgs¢ sktadowa lokalu stanowi balkon przylega-
jacy do niego i stuzacy do wylacznego uzytku wilasciciela lokalu. Zostaty
doprecyzowane zasady ustalania ceny przy sprzedazy w drodze przetar-
gu. Ceng wywotawcza w drugim przetargu ustala si¢ w wysokosci nizszej
niz wartos$¢ nieruchomosci, jednak nie mniej niz 50% wartosci. Gdy drugi
przetarg zakonczy si¢ wynikiem negatywnych, ceng nieruchomosci ustala
si¢ w rokowaniach z nabywca, w wysokos$ci nie nizszej niz 40% jej
warto$ci. Generalnie, przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprze-
targowej, zgodnie z art. 37 ust. 2 i 3, ceng¢ nieruchomosci ustala si¢

> Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
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w wysokosci nie nizszej niz jej warto$¢. Jezeli sprzedaz nastgpuje w celu
realizacji roszczen przyshugujacych z mocy ustawy lub odrebnych prze-
piséw, ceng nieruchomosci ustala si¢ w wysoko$ci rowniej jej wartoSci.
Opisanych zasad przy ustalaniu ceny ulgowej nie stosuje si¢ przy sprze-
dazy nieruchomosci przedstawicielstwom dyplomatycznym lub konsu-
larnym panstw obcych. Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze
bezprzetargowej lub w drodze rokowan moze zosta¢ roztozona na raty
na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez
ustanowienie hipoteki. Przepisy nie ograniczaja innych form zabezpiecze-
nia, a zatem moze ono nastapic takze przez wystawienie weksla wlasnego.
W umowie sprzedazy nalezy ustali¢ warunki splaty ceny. Pierwsza rata
podlega zaplacie nie pozniej niz w dniu zawarcia Umowy przenoszacej
wlasno$¢, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem w terminach usta-
lonych przez strony. Wysoko$¢ stopy procentowej zostaje okre§lona wedtug
zasad przewidzianych w ustawie. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ podjgcia przez
wojewode w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa oraz przez rade lub sejmik w stosunku do nieruchomosci sta-
nowiacych odpowiednio wlasnos¢ gminy, powiatu lub wojewddztwa
decyzji ustalajacej inng wysokos$¢ stopy procentowej niz okre§lona w usta-
wie. Sprecyzowano zasady wnoszenia optat za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci. Postanowiono, ze optaty roczne wnosi si¢ przez caty
okres uzytkowania wieczystego z gory za dany rok, w terminie do dnia
31 marca kazdego roku. Optaty rocznej nie pobiera sig¢ za rok, w ktdrym
ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego. Wysokos$¢ oplaty rocznej
za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacjg
urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz na
dziatalno$¢ sportowa wynosi 1%, za$ na dziatalno$¢ turystyczna 2% ceny.
Nalezy podkresli¢, ze do chwili obecnej nie zostalty wydane przepisy
umozliwiajace uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci umorzenie,
odroczenie lub roztozenie na raty optaty rocznej. Brak regulacji stanowi
ewidentng luke prawna. Przepisy przewiduja jedynie ustawowe zwolnienie
z obowiazku uiszczania optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej, jak np. art. 8 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie
kolejowym®.

¢Dz.U. Nr 86, poz. 789.
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2. Fundacja i organizacja pozytku publicznego

W nowej redakcji art. 59 ust. 1 minister wlasciwy do spraw Skarbu
Panstwa moze wyposazy¢ fundacje lub dokonaé¢ darowizny nieruchomo-
Sci z zasobu Skarbu Panstwa na rzecz fundacji oraz organizacji pozytku
publicznego, prowadzacych dziatalno$¢ okreslona w art. 68 ust. 1 pkt
2, na jej cele statutowe. W razie niewykorzystania nieruchomosci na ten
cel, darowizne odwoluje si¢ lub minister wlasciwy ds. Skarbu Panstwa
moze wyrazi¢ zgode¢ na jej zbycie. Maja tu odpowiednie zastosowanie
przepisy art. 5b i 5c ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach
wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi Panstwa’, okresla-
jace tryb postgpowania przy wyrazaniu zgody na dokonanie czynnosci
cywilnoprawnej przez fundacjg i organizacjg pozytku publicznego. Czyn-
nosci dokonane z naruszeniem tych zasad sa ex lege niewazne. Przez
wyposazenie nalezy rozumie¢ nieodplatne przeniesienie lub oddanie nie-
ruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, bez pobierania pierw-
szej oplaty z tego tytutu. Starosta wykonujacy zadania z zakresu admi-
nistracji rzadowej wskazuje nieruchomosci, ktore moga by¢ przeznaczone
na wyposazenie.

Rowniez Agencja Nieruchomosei Rolnych, Agencja Mienia Wojsko-
wego oraz Wojskowa Agencja Mieszkaniowa moga na tych warunkach
wyposaza¢ fundacje Iub dokonaé na ich rzecz albo na rzecz organizacji
pozytku publicznego darowizny nieruchomosci, w stosunku do ktorej
wykonuja prawa wlascicielskie Skarbu Panstwa, po uprzednim uzgod-
nieniu z ministrem wlasciwym ds. Skarbu Panstwa. W razie niewyko-
rzystania nieruchomosci na ten cel, darowizng odwoluje si¢. Klauzula tej
tre$ci powinna by¢ zamieszczona w umowie darowizny.

3. Prawo pierwokupu przyslugujace gminie

W wyniku nowelizacji art. 109 rozszerzono i doprecyzowano prawo
pierwokupu przystugujace gminie w razie sprzedazy:

1) niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedaw-
c¢ od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego,

7 Dz.U. Nr 106, poz. 493 ze zm.
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2) prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywecg,

3) nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo-
$ci polozonej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele
publiczne albo nieruchomosci, dla ktorej zostata wydana decyzja o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

4) nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw lub prawa uzytko-
wania wieczystego takiej nieruchomosci, zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami®,

5) nieruchomosci potozonej na obszarze portdow i przystani morskich.

W tym ostatnim wypadku nastapit zbieg praw pierwokupu, jako ze
przyshuguje ono takze na zasadzie art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20
grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich podmiotowi zarzadza-
jacemu portem w razie sprzedazy lub przeniesienia uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci gruntowych, znajdujacych si¢ w granicach portow
lub przystani morskich. Roznica polega na tym, ze gminie przystuguje
prawo pierwokupu tylko do nieruchomosci, za§ podmiotowi zarzadza-
jacemu portem do nieruchomosci i prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci gruntowej. Ponadto w przypadku niewykonania prawa pier-
wokupu przy ,,sprzedazy nieruchomosci gruntowych” przez podmiot
zarzadzajacy portem, prawo to przystuguje Skarbowi Panstwa. Stwarza
to dodatkowe utrudnienie przy wykonywaniu prawa pierwokupu przez
wymienione podmioty. W umowie sprzedazy musza by¢ zachowane
warunki umozliwiajace wykonanie tego prawa na rownych zasadach
zardwno przez gming, jak rowniez przez podmiot zarzadzajacy portem.
Rozne terminy wykonania prawa pierwokupu przez te podmioty powo-
duja dalsze utrudnienie przy jego realizacji. Podmiot zarzadzajacy portem
oraz Skarb Panstwa wykonuja prawo pierwokupu przez ztozenie oswiad-
czenia w formie aktu notarialnego w terminie 4 miesigcy od dnia otrzy-
mania zawiadomienia o zamiarze sprzedazy lub przeniesienia uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowych. Skutki prawne tych czynno-

8 Dz.U. Nr 162, poz. 1168. W my$l powotanego przepisu, wpisanie zabytku nieru-
chomego do rejestru ujawnia si¢ w ksigdze wieczystej danej nieruchomosci na wniosek
wojewodzkiego konserwatora zabytkow, na podstawie decyzji o wpisie do rejestru tego
zabytku.
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Sci nastgpuja z dniem zlozenia zawiadamiajacemu o$wiadczenia. W po-
zostalych sprawach do tych czynno$ci prawnych stosuje si¢ przepisy
o gospodarce nieruchomosciami.

Przepisow dotyczacych niezabudowanych nieruchomosci i prawa
uzytkowania wieczystego (ust. 1 pkt 1 1 2) nie stosuje si¢ do nierucho-
mosci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w
przypadku braku planéw miejscowych do nieruchomosci wykorzysty-
wanych na cele rolne i lesnie. Za nieruchomos$ci wykorzystywane na cele
rolne i le$ne uznaje si¢ nieruchomosci wykazane w katastrze nierucho-
mosci jako uzytki rolne albo grunty le$ne, grunty zadrzewione i zakrze-
wione oraz wchodzace w sklad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne
i drogi, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zagospoda-
rowania terenu (art. 92 ust. 2).

Prawo pierwokupu nie przystuguje, jezeli:

1) sprzedaz nieruchomos$ci Iub prawo uzytkowania wieczystego
nastegpuje na rzecz osob bliskich dla sprzedawcy, w nowym brzmieniu
art. 4 pkt 13,

2) sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego na-
stepuje migdzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku
wyznaniowego,

3) prawo wlasnos$ci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato
ustanowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utratg wtasnosci,
w tym na podstawie art. 2 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu
na poczet ceny sprzedazy albo optat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa warto$ci nieruchomosci pozostawionych
poza obecnymi granicami panstwa polskiego’,

4) prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato
ustanowione w wyniku zamiany wilasnoéci nieruchomosci,

5) w przypadkach okre$lonych w ust. 1 pkt 3 i 4 prawo pierwokupu
nie zostato ujawnione w ksigdze wieczyste;.

Prawo pierwokupu wykonuje jak dotychczas wdjt, burmistrz lub
prezydent miasta. Zmodyfikowano jedynie sposob jego wykonania, po-
stanawiajac, ze prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w terminie mie-
siaca od dnia otrzymania przez wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta

° Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 39.
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zawiadomienia o treSci umowy sprzedazy. Zawiadomienie jest sporzadza-
ne na zasadzie art. 111 § 1 pr. o not. Powinno ogranicza¢ si¢ do pod-
stawowych danych niezbednych do zlozenia skutecznego o$wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu. Zaliczy¢ do nich nalezy informacje
o danych osobowych stron i adresach ich zamieszkania, o przedmiocie
umowy i cenie ustalonej migdzy stronami w umowie sprzedazy.

Reasumujac, o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu moze by¢
ztozone w terminie miesiaca od dnia otrzymania przez wojta, burmistrza
albo prezydenta miasta zawiadomienia o treSci umowy sprzedazy. Termin
ten zostat ujednolicony z obowiazujacym w art. 598 § 2 k.c. Do przystania
zawiadomienia obowigzany jest notariusz, ktory sporzadzit umowg, i przed
nim wymienione podmioty sktadaja o§wiadczenie w formie aktu notarial-
nego o wykonaniu tego prawa. Gdy zlozenie o$wiadczenia u tego no-
tariusza byloby niemozliwe lub napotkato powazne trudnosci, wowczas
moze by¢ zlozone u innego. O$wiadczenie to notariusz dorgcza sprze-
dawcy. Przedstawiony tryb wykonania prawa pierwokupu jest przejrzy-
sty, logiczny i uzasadniony. Ustalona wlasciwos¢ miejscowa ze wzgledow
porzadkowych i judykacyjnych jest prawidtowa i pozwala na sprawne
zatatwienie czynnosci. Jest to klasyczny sposob realizacji tego prawa.
W wigkszosci przypadkéw podmiot uprawniony nie wykonuje tego prawa
przejawiajac swa wole przez niesktadanie o$wiadczenia w ustawowym
terminie lub przez przestanie do notariusza pisma informujacego o rezy-
gnacji z wykonania prawa pierwokupu. W takich przypadkach, zgodnie
z powszechnie akceptowana praktyka, notariusz sporzadza umowg prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej w redakcji uzaleznionej od sposobu zachowania
si¢ uprawnionego podmiotu.

W pierwszym przypadku, gdy nie zlozono w przypisanym terminie
o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa i nie przestano zadnego pisma
o tym informujacego, notariusz przy sporzadzaniu umowy przenoszacej
prawa wiasno$ci nieruchomosci Iub uzytkowania wieczystego sprawdza,
czy zawiadomienie o sporzadzeniu warunkowej umowy sprzedazy zostato
prawidlowo dorgczone, w okreslonym terminie, w dzienniku przestanych
dokumentow. Sprawdza takze, czy zostal zachowany ustawowy termin
umozliwiajacy wykonanie prawa pierwokupu. Spelnia zatem wszystkie
niezbedne, zgodne z przepisami czynnos$ci, ktére w pelni gwarantuja za-
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bezpieczenie praw podmiotowych stron. Z niewiadomych powodow sad
W postgpowaniu wieczystoksiggowym weryfikuje negatywnie umowg
w ten sposob sporzadzona i zada dodatkowo przedlozenia pisemnej re-
zygnacji przez uprawniony podmiot z wykonania prawa pierwokupu,
pomimo prawidtowego udokumentowania i szczegdtowego opisania
w akcie notarialnym tej okoliczno$ci. W ten sposoéb wyrazona kognicja
sadu jest sprzeczna z regutami postgpowania przy rozpoznawaniu wnio-
sku o wpis prawa wlasnosci do ksiegi wieczystej (art. 626° § 2 k.p.c.).

W drugim przypadku notariusz sporzadza umowe przenoszaca wila-
snos$¢ nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci grun-
towej, gdy uprawniony podmiot zlozyl na piSmie rezygnacj¢ z przyshu-
gujacego mu prawa pierwokupu w ustawowym terminie i ten fakt
odpowiednio dokumentuje w sporzadzonym akcie notarialnym'. Przesta-
nie pisemnej informacji o rezygnacji z tego prawa po uptywie ustawowego
terminu nie wywoluje zadnych skutkow prawnych, jako ze sa one trak-
towane jako terminy zawite, w przeciwienstwie do samego prawa pier-
wokupu, ktore jest prawem bezterminowym i nie ulega przedawnieniu.
Z pismami tej tresci ze strony jednostek samorzadu terytorialnego spo-
tykamy sig sporadycznie. Wystepuja one jednak nagminnie ze strony Agencji
Nieruchomosci Rolnych, w ktorych informuje si¢ o rezygnacji z wykonania
prawa pierwokupu po znacznym uptywie terminu ustawowego do ztozenia
o$wiadczenia o jego wykonaniu''.

Do chwili ztoZenia o$§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu strony
moga rozwiaza¢ warunkowa umowg sprzedazy, zawiadamiajac o tym
uprawniony podmiot. Prawo to miesci si¢ w zasadzie swobody umow
i znalazto aprobate w doktrynie (art. 353! k.c.)'?. Strony moga rowniez
dokonaé¢ zmiany tresci warunkowej umowy sprzedazy przed zlozeniem
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. W takiej sytuacji notariusz

1 Blizej G.Bieniek i in., Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiega trzecia, Zobo-
wiqzania, t. 11, Warszawa 1999, s. 100; takze J. G 6 re c ki, Prawo pierwokupu, Krakow
2002, s. 77.

' Np. pismo Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w O. z dnia 27 listopada 2003 r.,
nr SG 2-602-3090/2/6773/03/GW oraz z dnia 20 listopada 2003 r., nr SG2-602-2976/2/
650/103/GW.

12 Tak R. S ztyk, Prawo pierwokupu w mysl ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, Rejent 1997, nr 12, s. 50-80; inaczej A. K o s i b a, Zakres prawa pierwokupu w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 2002, nr 7, s. 69-86.

18



Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami...

musi zawiadomi¢ uprawnione podmioty i dokona¢ czynno$ci na opisa-
nych zasadach. Termin do wykonania prawa pierwokupu biegnie jednak
od nowa i moze by¢ ono wykonane na podstawie warunkow ustalonych
w zmienionej umowie sprzedazy'®. Nalezy przypomnieé, ze prawo pier-
wokupu jest niezbywalne i niepodzielne. Nie jest wige dopuszczalne wydanie
wyroku ustalajacego czesciowa niewaznos¢ oswiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu'*.

4. Termin uzytkowania wieczystego

Oddanie gruntu Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego
1 ich zwiazkow w uzytkowanie wieczyste nastgpuje na okres 99 lat i ter-
min ten powinien by¢ okreslony w umowie (art. 236 § 1 k.c.). Tylko
w wyjatkowych wypadkach, uzasadnionych celem gospodarczym tego
prawa, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krotszy, co najmniej
jednak na lat 40. Na wniosek uzytkownika wieczystego, ztozony w ciagu
ostatnich 5 lat przed uptywem zastrzezonego w umowie terminu, termin
ten moze by¢ przedtuzony na dalszy okres — od 40 do 99 lat (art. 236
§ 2 k.c.). Odmowa przedtuzenia tego prawa jest dopuszczalna tylko ze
wzgledu na wazny interes spoteczny. Przedtuzenie jego nastgpuje w drodze
umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego.

W mysl art. 29 ust. 1 omawianej ustawy, w umowie o oddanie nie-
ruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala si¢ okres uzyt-
kowania wieczystego zaleznie od celu, na ktory nieruchomo$¢ gruntowa
zostanie oddana, oraz okresla sposob korzystania z niej, stosujac odpo-
wiednio art. 2361239 k.c. Prawo uzytkowania wieczystego zostato uksztat-
towane jako prawo terminowe, jednakze okres jego trwania moga strony
okresli¢ dowolnie w umowie, w ramach ustawowych uprawnien. W $wietle
powyzszych ustalen, nie ma Zzadnych przeszkdd prawnych do realizacji
postanowienia dodanego w art. 3a w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali, w zakresie ujednolicenia terminu uzytkowania wieczy-
stego udziatow wiascicieli lokali we wspotuzytkowaniu wieczystym dziatki.
Okres uzytkowania wieczystego ustala si¢ do najdtuzszego terminu dla

13 Wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2003 r. V CK 177/02; takze . Lewandowska,
Gmina ma czas do namystu, Rzeczpospolita z dnia 14-15 sierpnia 2003 r., nr 189.
4 Wyrok SN z dnia 19 wrzes$nia 2002 r. II CKN 329/01.
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pozostatych udziatéw. Termin ten moze przekroczy¢ pierwotnie ustalony
na 99 lat.

Roéwniez przekroczenie tego terminu w uzytkowaniu wieczystym nie-
ruchomosci gruntowej moze nastapi¢ przy ustalaniu terminu usrednio-
nego dla spotdzielni mieszkaniowej na zasadzie art. 35 ust. 1 pkt 1° ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Wedle tego
przepisu, jezeli budynki stanowiace wiasnos$¢ spotdzielni sa potozone na
kilku dziatkach gruntu, bedacych w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni,
na ktérych ustalono rézne terminy uzytkowania wieczystego, spotdzielnia
moze zada¢ od wiasciciela gruntu zmiany umowy w celu ujednolicenia
termindw poprzez przyjgcie terminu usrednionego. Termin ten w niekto-
rych sytuacjach moze przekroczy¢ 99 lat dla okreslonej dziatki, jako ze
uwzglednia sie okres trwania tego prawa na wszystkich dziatkach'®.

5. Darowizna

W $wietle obowiazujacych zasad nieruchomos$¢ moze by¢ przedmio-
tem darowizny na cele publiczne oraz migdzy Skarbem Panstwa a jed-
nostka samorzadu terytorialnego i migdzy tymi jednostkami. Nowelizacja
ustawy wprowadza istotne zmiany w tym przedmiocie. Darowizny nie-
ruchomosci stanowiacej wlasno§¢ Skarbu Panstwa dokonuje starosta
w ramach zadan z zakresu administracji rzadowej, za zgoda wojewody,
wyrazona w decyzji. Nieruchomosci bedace whasnoscia jednostek samo-
rzadu terytorialnego daruje jej organ wykonawczy za zgoda rady albo
sejmiku. Nadto nieruchomosci stanowiace odpowiednio zaséb nierucho-
mosci Skarbu Panstwa, wojewodztwa lub powiatu, przeznaczone w pla-
nach miejscowych pod budownictwo mieszkaniowe oraz na realizacjg zwia-
zanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej, przekazuje
si¢ gminie na jej wniosek jako darowizng, jezeli przemawia za tym wazny
interes gminy, a cele te nie moga by¢ realizowane przez darczyncow.

W umowach darowizny nalezy okresli¢ cel, na ktory nieruchomo$é¢
jest darowana. W razie niewykorzystania jej na ten cel, darowizna podlega
odwotaniu. Odstapienie od odwotania darowizny nast¢puje w pierwszym
przypadku za zgoda organu, ktéry wyrazit zgod¢ na jej dokonanie, za$

5Blizej E. Gniew ek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasnosé i inne prawa rzeczowe,
Komentarz, Krakow 2001, s. 608.
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w drugim — odpowiednio wojewody, sejmiku wojewodztwa lub rady
powiatu.

Nie mozna jednak podarowa¢ nieruchomosci innym podmiotom, poza
wymienionymi w ustawie ani osobom fizycznym!e.

6. Sprzedaz nieruchomosci gruntowej uzytkownikowi wie-
czystemu

Nieruchomos¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢
sprzedana wytacznie uzytkownikowi wieczystemu (art. 32 ust. 1). Z dniem
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci wygasa z mocy prawa uzyt-
kowanie wieczyste, a uzytkownik wieczysty staje si¢ wiascicielem nie-
ruchomos$ci w rozumieniu art. 46 k.c. Ustawodawca wprowadzit zastrze-
zenie, ze nieruchomo$¢ gruntowa stanowiaca whasno$¢ Skarbu Panstwa
moze by¢ sprzedana uzytkownikowi wieczystemu za zgoda wojewody.
Zgoda ta powinna by¢ wyrazona w decyzji, powolanej w akcie notarial-
nym. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste w drodze umowy mig¢dzy Skarbem Panstwa a jednostka
samorzadu terytorialnego oraz migdzy jednostkami samorzadu terytorial-
nego moze nastapi¢ za powiadomieniem uzytkownika wieczystego.
Obowiazek powiadomienia uzytkownika wieczystego ciazy na stronach
czynnosci cywilnoprawnej. Ustawa nie okresla terminu, w ktorym nalezy
go powiadomié. Przyjac trzeba, ze powiadomienie powinno by¢ dokonane
przed zawarciem umowy, mimo Ze nie jest wymagana jego zgoda.

7. Zakaz zbycia budynku z lokatorami

Wprowadzono zasadg, ze zbycie nieruchomos$ci zabudowanej budyn-
kiem mieszkalnym na rzecz innych osdb niz wymienione w art. 34 ust. 1
pkt 1 i 2 nie moze nastapi¢ z pominigciem przyshugujacego najemcom
lokali mieszkalnych, potozonych w tym budynku, pierwszenstwa w ich
nabyciu (ust. 7). Przepisu tego nie stosuje sig, jezeli zbycie nast¢puje
migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego albo miedzy

16 Uchwata SN z dnia 17 lipca 2002 r. IIT CZP 46/03, a takze . Lewandowska,
Gmina nie moze podarowa¢ dziatki budowlanej, Rzeczpospolita z dnia 8 lipca 2003 r.,
nr 166. Powyzsze zagadnienie zostato zilustrowane przyktadem dotyczacym podarowania
dziatki przez gming repatriantowi. Sad Najwyzszy podzielil poglad notariusza o odmowie
dokonania tej czynnosci notarialnej jako sprzecznej z ustawa.
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jednostkami samorzadu terytorialnego dla realizacji celéw publicznych.
Pozostate warunki zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i praw-
nym, okreSlone w art. 34, zachowaly swa moc. W przypadku za$§ na-
ruszenia przez wlasciwy organ tych przepisow, Skarb Panstwa lub jed-
nostka samorzadu terytorialnego ponosza odpowiedzialno$¢ na zasadach
ogoblnych (art. 36).

Wprowadzenie pierwszenstwa w nabyciu lokalu mieszkalnego przez
najemcow nalezy pod kazdym wzgledem oceni¢ pozytywnie. Opieszatosé
prawodawcy w znowelizowaniu ustawy w tej czesci nie znajduje zadnego
rozsadnego usprawiedliwienia'’.

8. Wspoltwlasnosé

Ustawodawca wprowadzit réwniez zmiany w instytucji wspdtwlasno-
$ci nieruchomosci. Wynika z nich, ze jezeli nieruchomo$¢ jest przedmiotem
wspotwlasnosci Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
1 0s0b trzecich, przepisy gospodarowania nieruchomosciami, przewidzia-
ne w ustawie, stosuje si¢ wylacznie do gospodarowania udzialem Skarbu
Panstwa Iub jednostek samorzadu terytorialnego w tej nieruchomosci.
Poza tym zastrzezeniem, w stosunkach z innymi podmiotami stosuje si¢
ogoblne przepisy o wspotwlasnosci, przewidziane w kodeksie cywilnym.
Dat temu wyraz Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia
29 pazdziernika 2002 r. III CZP 47/02, dopuszczajac zniesienie wspot-
wlasno$ci na mocy orzeczenia sadowego przez ustanowienie odrebnych
wiasnosci lokali w budynku mieszkalnym, potoZzonym na gruncie gminy,
stanowigcym przedmiot wspotuzytkowania wieczystego tej gminy oraz
innych osob, ktore udziaty we wspotuzytkowaniu nabyty wraz z udziatami
we wspotwlasnosci budynku. Nie ma zadnych racjonalnych przeszkod
prawnych, by zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci w opisanych
sytuacjach, przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, zostato sporza-
dzone za zgoda stron w formie aktu notarialnego.

17 Sprawa ta spotkata si¢ z powszechnym i uzasadnionym zainteresowaniem ze strony
najemcow, ktorym uniemozliwiono nabycie zajmowanego lokalu mieszkalnego. Na nie-
prawidtowosci z tym zwiazane zwrocono uwagg na famach prasy. Videl. Lewandow -
ska, Nie sprzedawaé domu z lokatorami, Rzeczpospolita z dnia 17 listopada 2003 r.,
nr267; R.Krupa-Dabrowska, Rzqd zamierza ukrocié¢ sprzedaz calych budynkow
z lokatorami, Rzeczpospolita z dnia 23 sierpnia 2002 r., nr 196.
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