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Znaczenie nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami dla praktyki notarialnej (cz. II)

1. Bonifikaty przy sprzeda¿y nieruchomo�ci

Nowela ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami wprowadzi³a szereg
zmian dotycz¹cych bonifikaty od ceny sprzedawanej nieruchomo�ci,
ustalonej wed³ug zasad okre�lonych ustaw¹. Nie rozwi¹za³a jednak¿e
wszystkich kontrowersyjnych kwestii, jak na przyk³ad zwrotu kwoty sta-
nowi¹cej równowarto�æ zwaloryzowanej bonifikaty w razie zbycia nieru-
chomo�ci lub jej wykorzystania na inne cele przed up³ywem terminu okre-
�lonego w ustawie. Okoliczno�ci te sprawiaj¹, ¿e zagadnienie zosta³o
przedstawione w pe³niejszym rozmiarze ni¿ dokonana nowelizacja ustawy.
Kwota równa bonifikacie po jej waloryzacji (art. 3581 § k.c.), na

¿¹danie w³a�ciwego organu podlega zwrotowi, je¿eli nabywca zby³ nie-
ruchomo�æ lubwykorzysta³ j¹na inneceleuzasadniaj¹ceudzieleniebonifikaty
przed up³ywem 10 lat, licz¹c od dnia jej nabycia, a nieruchomo�ci sta-
nowi¹ce lokal mieszkalny przed up³ywem 5 lat.
Przepis ten nie ma zastosowania w razie zbycia:
1) na rzecz osoby bliskiej, zgodnie z definicj¹ przewidzian¹ w art. 4

pkt 13 w nowym brzmieniu, czyli zstêpnych, wstêpnych, rodzeñstwa,
dzieci rodzeñstwa, ma³¿onka, osoby przysposabiaj¹cej i przysposobionej
a tak¿e ich ma³¿onków, je¿eli nabycie nastêpuje na zasadach wspólno�ci
ustawowej, oraz osoby, która pozostaje ze zbywc¹ faktycznie we wspól-
nym po¿yciu,
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2) pomiêdzy jednostkami samorz¹du terytorialnego,
3) pomiêdzy jednostkami samorz¹du terytorialnego i Skarbem Pañ-

stwa.
Przez zbycie nale¿y rozumieæ dokonywanie czynno�ci prawnych, na

podstawie których nastêpuje przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci lub
prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej albo oddania
jej w u¿ytkowanie wieczyste (art. 4 pkt 3 lit. b).
Ustawodawca równie¿ w noweli ustawy nie okre�li³ jednoznacznie,

czy prawo ¿¹dania przez w³a�ciwy organ zwrotu kwoty równej zwalo-
ryzowanej warto�ci bonifikaty obowi¹zuje w razie zbycia lokalu miesz-
kalnego przez osobê blisk¹:
1) spadkodawcy, nabytego przez spadkobiercê w wyniku dziedzicze-

nia,
2) zbywcy, nabytego czynno�ci¹ inter vivos � osobie nie bêd¹cej blisk¹

zbywcy w rozumieniu ustawy, przed up³ywem ustawowego terminu od
chwili jego pierwotnego nabycia przez poprzednika prawnego.
Trudno�ci interpretacyjne postanowienia ust. 2 art. 68 s¹ wynikiem

niedoprecyzowania pojêcia nabywcy jako osoby obowi¹zanej do zwrotu
nale¿no�ci. Pogl¹dy w tej mierze s¹ podzielone. Niektórzy za nabywcê
uwa¿aj¹ tylko nabywcê pierwotnego, a nie aktualnegow³a�ciciela. Istnieje
tak¿e drugi pogl¹d, ¿e jest nim równie¿ spadkobierca oraz osoba, która
naby³a ten lokal w drodze czynno�ci cywilnoprawnej. Pogl¹d ten podziela
czê�ciowo tak¿e judykatura, a wyrazem tego jest uchwa³a S¹du Najwy¿-
szego z dnia 6 listopada 2002 r. III CZP59/021. Dotyczy ona zbycia lokalu
mieszkalnego przez spadkobiercê osobê blisk¹ spadkodawcy. Okre�la
pojêcie nabywcy, co ma znaczenie dla oceny czynno�ci inter vivos. S¹d
Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e w³a�ciwy organ mo¿e ¿¹daæ zwrotu tej nale¿-
no�ci w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przez osobê blisk¹ spad-
kodawcy przed up³ywem okre�lonego terminu na rzecz osoby nie bêd¹cej
blisk¹ w rozumieniu ustawy. Przyznano w uzasadnieniu, ¿e skorzystano
przy tym z wyk³adni funkcjonalnej (celowo�ciowej) tego przepisu. Jako
nabywcê z mocy art. 922 § 1 k.c. uznano tak¿e osobê blisk¹ �uprzy-

1 Uchwa³a SN z dnia 6 listopada 2002 r. OSNIC 2003, nr 7-8, poz. 101 zapad³a przed
nowelizacj¹ ustawy. Zachowuje ona jednak swoj¹ aktualno�æ, poniewa¿ przepisy w tej
mierze nie uleg³y zmianie. Jest ona przedmiotem krytycznej glosy A. K o s i b y, publiko-
wanej w niniejszym numerze �Rejenta�
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wilejowanego nabywcy pierwotnego�. Przedmiotem spadku jest bowiem
równie¿ obowi¹zek, który przybiera charaktermaj¹tkowydopierowchwili
zbycia tego przedmiotu. Przyjêto, ¿e nie mo¿e byæ on wy³¹czony ze
spadku na zasadzie § 2 art. 922 k.c., poniewa¿ nie jest �ci�le zwi¹zany
z osob¹ zmar³ego. Ustawodawca nie zdefiniowa³ obowi¹zku zwrotu
bonifikaty. W zwi¹zku z tym istnieje konieczno�æ okre�lenia tego pojêcia
w drodze prawnoporównawczej. Nale¿y zaliczyæ go do dochodów
publicznych, przewidzianych w art. 3 ust. 2 pkt 2 lit. c ustawy z dnia
26 listopada 1998 r. o finansach publicznych2, i niemo¿e byæ przedmiotem
cywilnych transakcji3, a zatem nie mo¿e nast¹piæ przejêcie tego d³ugu
przez nabywcê w umowie przenosz¹cej w³asno�æ lokalu mieszkalnego.
Okoliczno�æ ta przes¹dza o tym, ¿e nie ma w tym zakresie zastosowania
przepis art. 523 k.c., mówi¹cy o mo¿liwo�ci zwolnienia zbywcy od d³ugów
zwi¹zanych z w³asno�ci¹ przenoszonej nieruchomo�ci.
Zwrot kwoty z tytu³u bonifikaty nie podlega przepisom ordynacji

podatkowej, gdy¿ nie jest podatkiem, op³at¹ ani te¿ nale¿no�ci¹ bud¿etu
pañstwa czy bud¿etów jednostek samorz¹du terytorialnego, do których
ustalenia upowa¿nione s¹ organy podatkowe (art. 2 § 1 pkt 1 o.p.).
Konsekwencj¹ jest to, ¿e spadkobiercy nie przejmuj¹ przewidzianych
w przepisach prawa podatkowego praw i obowi¹zków spadkodawcy
(art. 97 § 1 w zw. z art. 98 § 1 o.p.) w zakresie odpowiedzialno�ci
spadkobierców za zobowi¹zania podatkowe spadkodawcy. Korzystaj¹c
z pogl¹dów doktryny, okre�laj¹cych zakres praw i obowi¹zków wcho-
dz¹cych w sk³ad spadku, nale¿y uznaæ, ¿e na spadkobiercê przechodzi
oprócz poszczególnych praw i obowi¹zków zmar³ego tak¿e �ca³a jego
sytuacja prawna�4. Nastêpuje przej�cie na spadkobiercê prawa w³asno�ci
rzeczywraz z okre�lon¹ sytuacj¹ prawnorzeczow¹.Obowi¹zek ten posiada
�ci�le okre�lony zwi¹zek z w³asno�ci¹ nieruchomo�ci lokalowej wcho-
dz¹cej w sk³ad spadku. Powstaje on wprawdzie tylko wówczas, gdy

2 Dz.U. z 2003 r. Nr 15, poz. 148 ze zm.
3 Wyrok SN z dnia 11 lutego 2004 r. IV CK 56/03. Dotyczy przejêcia w umowie

cywilnoprawnej d³ugu z tytu³u niezap³aconych sk³adek ZUS-u jako zobowi¹zania publicz-
noprawnego.

4 TakM. P a z d a n,Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, red. K. Pietrzykowski,Warszawa
1998, s. 682 oraz E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n,Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga
czwarta. Spadki, Warszawa 1999, s. 12.
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w okre�lonym terminie ustawowym spadkobierca zbywa ten przedmiot,
jednak¿e nale¿y go zaliczyæ do praw i obowi¹zków objêtych spadkiem.
Ga�niewtedy, gdynabywcazbêdzienabyty lokalmieszkalnyosobiebliskiej,
a ta z kolei przeniesie w³asno�æ tego lokalu na osoby trzecie. Ró¿nice miê-
dzy spadkobierc¹ a nabywc¹, okre�laj¹ce ich odmienn¹ pozycjê prawn¹,
w analizowanym zakresie s¹ uzasadnione.
Rozwa¿ania te warto uzupe³niæ omówieniem kolejnej bonifikaty

wynikaj¹cej z ust. 3 art. 68 ustawy. Polega ona na obligatoryjnym ob-
ni¿eniu o 50% ceny nieruchomo�ci lub jej czê�ci wpisanej do rejestru
zabytków. Nadto w³a�ciwy organ mo¿e za zgod¹ odpowiednio: wojewo-
dy, rady lub sejmiku podwy¿szyæ lub obni¿yæ tê bonifikatê. W przypadku
zbiegu praw do bonifikat stosuje siê jedn¹ z nich, korzystniejsz¹ dla
nabywcy. Kwestia oceny i wyboru korzystniejszej bonifikaty nale¿y w
równym stopniu do w³a�ciwego organu i nabywcy nieruchomo�ci. Oka-
zaæ siê mo¿e, ¿e pogl¹dy w tej mierze bêd¹ zró¿nicowane i uzale¿nione
od subiektywnych przes³anek podmiotów dokonuj¹cych tego wyboru.
Trzebamieæ na uwadze, ¿e bonifikata z tytu³u nabycia zabytku nie podlega
zwrotowi w razie zbycia nieruchomo�ci w dowolnym terminie. Prawo
wyboru bonifikaty nale¿y jednak przypisaæ nabywcy nieruchomo�ci, jako
¿e nale¿y to do sfery jego praw podmiotowych.
Wwyniku nowelizacji ustawy zosta³y zmienione zasady ustalania ceny

nieruchomo�ci. W my�l art. 67 ust. 1, cenê nieruchomo�ci ustala siê na
podstawie jej warto�ci. Cena lokalu jako przedmiotu odrêbnej w³asno�ci
obejmuje lokalwraz z pomieszczeniami przynale¿nymiw rozumieniu art. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali5 oraz udzia³ w nie-
ruchomo�ci wspólnej. Czê�æ sk³adow¹ lokalu stanowi balkon przylega-
j¹cy do niego i s³u¿¹cy do wy³¹cznego u¿ytku w³a�ciciela lokalu. Zosta³y
doprecyzowane zasady ustalania ceny przy sprzeda¿y w drodze przetar-
gu. Cenê wywo³awcz¹ w drugim przetargu ustala siê w wysoko�ci ni¿szej
ni¿ warto�æ nieruchomo�ci, jednak nie mniej ni¿ 50%warto�ci. Gdy drugi
przetarg zakoñczy siê wynikiem negatywnych, cenê nieruchomo�ci ustala
siê w rokowaniach z nabywc¹, w wysoko�ci nie ni¿szej ni¿ 40% jej
warto�ci. Generalnie, przy sprzeda¿y nieruchomo�ci w drodze bezprze-
targowej, zgodnie z art. 37 ust. 2 i 3, cenê nieruchomo�ci ustala siê

5 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
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w wysoko�ci nie ni¿szej ni¿ jej warto�æ. Je¿eli sprzeda¿ nastêpuje w celu
realizacji roszczeñ przys³uguj¹cych z mocy ustawy lub odrêbnych prze-
pisów, cenê nieruchomo�ci ustala siê w wysoko�ci równiej jej warto�ci.
Opisanych zasad przy ustalaniu ceny ulgowej nie stosuje siê przy sprze-
da¿y nieruchomo�ci przedstawicielstwom dyplomatycznym lub konsu-
larnym pañstw obcych. Cena nieruchomo�ci sprzedawanej w drodze
bezprzetargowej lub w drodze rokowañ mo¿e zostaæ roz³o¿ona na raty
na czas nie d³u¿szy ni¿ 10 lat.Wierzytelno�æ Skarbu Pañstwa lub jednostki
samorz¹du terytorialnego podlega zabezpieczeniu, w szczególno�ci przez
ustanowienie hipoteki. Przepisy nie ograniczaj¹ innych form zabezpiecze-
nia, a zatemmo¿e ono nast¹piæ tak¿e przez wystawienie weksla w³asnego.
W umowie sprzeda¿y nale¿y ustaliæ warunki sp³aty ceny. Pierwsza rata
podlega zap³acie nie pó�niej ni¿ w dniu zawarcia umowy przenosz¹cej
w³asno�æ, a nastêpne raty wraz z oprocentowaniem w terminach usta-
lonychprzez strony.Wysoko�æ stopyprocentowej zostaje okre�lonawed³ug
zasad przewidzianychwustawie.Dopuszcza siêmo¿liwo�æ podjêcia przez
wojewodê w stosunku do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu
Pañstwa oraz przez radê lub sejmik w stosunku do nieruchomo�ci sta-
nowi¹cych odpowiednio w³asno�æ gminy, powiatu lub województwa
decyzji ustalaj¹cej inn¹wysoko�æ stopy procentowej ni¿ okre�lonaw usta-
wie. Sprecyzowano zasady wnoszenia op³at za u¿ytkowanie wieczyste
nieruchomo�ci. Postanowiono, ¿e op³aty roczne wnosi siê przez ca³y
okres u¿ytkowania wieczystego z góry za dany rok, w terminie do dnia
31 marca ka¿dego roku. Op³aty rocznej nie pobiera siê za rok, w którym
ustanowiono prawo u¿ytkowania wieczystego. Wysoko�æ op³aty rocznej
za nieruchomo�ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacjê
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej i innych celów publicznych oraz na
dzia³alno�æ sportow¹ wynosi 1%, za� na dzia³alno�æ turystyczn¹ 2% ceny.
Nale¿y podkre�liæ, ¿e do chwili obecnej nie zosta³y wydane przepisy
umo¿liwiaj¹ce u¿ytkownikowi wieczystemu nieruchomo�ci umorzenie,
odroczenie lub roz³o¿enie na raty op³aty rocznej. Brak regulacji stanowi
ewidentn¹ lukê prawn¹. Przepisy przewiduj¹ jedynie ustawowe zwolnienie
z obowi¹zku uiszczania op³at za u¿ytkowanie wieczyste nieruchomo�ci
gruntowej, jak np. art. 8 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie
kolejowym6.

6 Dz.U. Nr 86, poz. 789.
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2. Fundacja i organizacja po¿ytku publicznego

W nowej redakcji art. 59 ust. 1 minister w³a�ciwy do spraw Skarbu
Pañstwa mo¿e wyposa¿yæ fundacjê lub dokonaæ darowizny nieruchomo-
�ci z zasobu Skarbu Pañstwa na rzecz fundacji oraz organizacji po¿ytku
publicznego, prowadz¹cych dzia³alno�æ okre�lon¹ w art. 68 ust. 1 pkt
2, na jej cele statutowe. W razie niewykorzystania nieruchomo�ci na ten
cel, darowiznê odwo³uje siê lub minister w³a�ciwy ds. Skarbu Pañstwa
mo¿e wyraziæ zgodê na jej zbycie. Maj¹ tu odpowiednie zastosowanie
przepisy art. 5b i 5c ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach
wykonywania uprawnieñ przys³uguj¹cych Skarbowi Pañstwa7, okre�la-
j¹ce tryb postêpowania przy wyra¿aniu zgody na dokonanie czynno�ci
cywilnoprawnej przez fundacjê i organizacjê po¿ytku publicznego. Czyn-
no�ci dokonane z naruszeniem tych zasad s¹ ex lege niewa¿ne. Przez
wyposa¿enie nale¿y rozumieæ nieodp³atne przeniesienie lub oddanie nie-
ruchomo�ci gruntowej w u¿ytkowanie wieczyste, bez pobierania pierw-
szej op³aty z tego tytu³u. Starosta wykonuj¹cy zadania z zakresu admi-
nistracji rz¹dowej wskazuje nieruchomo�ci, które mog¹ byæ przeznaczone
na wyposa¿enie.
Równie¿ Agencja Nieruchomo�ci Rolnych, Agencja Mienia Wojsko-

wego oraz Wojskowa Agencja Mieszkaniowa mog¹ na tych warunkach
wyposa¿aæ fundacje lub dokonaæ na ich rzecz albo na rzecz organizacji
po¿ytku publicznego darowizny nieruchomo�ci, w stosunku do której
wykonuj¹ prawa w³a�cicielskie Skarbu Pañstwa, po uprzednim uzgod-
nieniu z ministrem w³a�ciwym ds. Skarbu Pañstwa. W razie niewyko-
rzystania nieruchomo�ci na ten cel, darowiznê odwo³uje siê. Klauzula tej
tre�ci powinna byæ zamieszczona w umowie darowizny.

3. Prawo pierwokupu przys³uguj¹ce gminie

W wyniku nowelizacji art. 109 rozszerzono i doprecyzowano prawo
pierwokupu przys³uguj¹ce gminie w razie sprzeda¿y:
1) niezabudowanej nieruchomo�ci nabytej uprzednio przez sprzedaw-

cê od Skarbu Pañstwa albo jednostek samorz¹du terytorialnego,

7 Dz.U. Nr 106, poz. 493 ze zm.
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2) prawa u¿ytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomo�ci
gruntowej niezale¿nie od formy nabycia tego prawa przez zbywcê,
3) nieruchomo�ci oraz prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomo-

�ci po³o¿onej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele
publiczne albo nieruchomo�ci, dla której zosta³a wydana decyzja o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
4) nieruchomo�ci wpisanej do rejestru zabytków lub prawa u¿ytko-

wania wieczystego takiej nieruchomo�ci, zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami8,
5) nieruchomo�ci po³o¿onej na obszarze portów i przystani morskich.

W tym ostatnim wypadku nast¹pi³ zbieg praw pierwokupu, jako ¿e
przys³uguje ono tak¿e na zasadzie art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 20
grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich podmiotowi zarz¹dza-
j¹cemu portem w razie sprzeda¿y lub przeniesienia u¿ytkowania wieczy-
stego nieruchomo�ci gruntowych, znajduj¹cych siê w granicach portów
lub przystani morskich. Ró¿nica polega na tym, ¿e gminie przys³uguje
prawo pierwokupu tylko do nieruchomo�ci, za� podmiotowi zarz¹dza-
j¹cemu portem do nieruchomo�ci i prawa u¿ytkowania wieczystego nie-
ruchomo�ci gruntowej. Ponadto w przypadku niewykonania prawa pier-
wokupu przy �sprzeda¿y nieruchomo�ci gruntowych� przez podmiot
zarz¹dzaj¹cy portem, prawo to przys³uguje Skarbowi Pañstwa. Stwarza
to dodatkowe utrudnienie przy wykonywaniu prawa pierwokupu przez
wymienione podmioty. W umowie sprzeda¿y musz¹ byæ zachowane
warunki umo¿liwiaj¹ce wykonanie tego prawa na równych zasadach
zarówno przez gminê, jak równie¿ przez podmiot zarz¹dzaj¹cy portem.
Ró¿ne terminy wykonania prawa pierwokupu przez te podmioty powo-
duj¹ dalsze utrudnienie przy jego realizacji. Podmiot zarz¹dzaj¹cy portem
oraz Skarb Pañstwa wykonuj¹ prawo pierwokupu przez z³o¿enie o�wiad-
czenia w formie aktu notarialnego w terminie 4 miesiêcy od dnia otrzy-
mania zawiadomienia o zamiarze sprzeda¿y lub przeniesienia u¿ytkowania
wieczystego nieruchomo�ci gruntowych. Skutki prawne tych czynno-

8 Dz.U. Nr 162, poz. 1168. W my�l powo³anego przepisu, wpisanie zabytku nieru-
chomego do rejestru ujawnia siê w ksiêdze wieczystej danej nieruchomo�ci na wniosek
wojewódzkiego konserwatora zabytków, na podstawie decyzji o wpisie do rejestru tego
zabytku.
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�ci nastêpuj¹ z dniem z³o¿enia zawiadamiaj¹cemu o�wiadczenia. W po-
zosta³ych sprawach do tych czynno�ci prawnych stosuje siê przepisy
o gospodarce nieruchomo�ciami.
Przepisów dotycz¹cych niezabudowanych nieruchomo�ci i prawa

u¿ytkowania wieczystego (ust. 1 pkt 1 i 2) nie stosuje siê do nierucho-
mo�ci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i le�ne, a w
przypadku braku planów miejscowych do nieruchomo�ci wykorzysty-
wanych na cele rolne i le�nie. Za nieruchomo�ci wykorzystywane na cele
rolne i le�ne uznaje siê nieruchomo�ci wykazane w katastrze nierucho-
mo�ci jako u¿ytki rolne albo grunty le�ne, grunty zadrzewione i zakrze-
wione oraz wchodz¹ce w sk³ad nieruchomo�ci rolnych u¿ytki kopalne
i drogi, je¿eli nie ustalono dla nich warunków zabudowy i zagospoda-
rowania terenu (art. 92 ust. 2).
Prawo pierwokupu nie przys³uguje, je¿eli:
1) sprzeda¿ nieruchomo�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego

nastêpuje na rzecz osób bliskich dla sprzedawcy, w nowym brzmieniu
art. 4 pkt 13,
2) sprzeda¿ nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego na-

stêpuje miêdzy osobami prawnymi tego samego ko�cio³a lub zwi¹zku
wyznaniowego,
3) prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego zosta³o

ustanowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utratê w³asno�ci,
w tym na podstawie art. 2 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu
na poczet ceny sprzeda¿y albo op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego
nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa warto�ci nieruchomo�ci pozostawionych
poza obecnymi granicami pañstwa polskiego9,
4) prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego zosta³o

ustanowione w wyniku zamiany w³asno�ci nieruchomo�ci,
5) w przypadkach okre�lonych w ust. 1 pkt 3 i 4 prawo pierwokupu

nie zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej.
Prawo pierwokupu wykonuje jak dotychczas wójt, burmistrz lub

prezydent miasta. Zmodyfikowano jedynie sposób jego wykonania, po-
stanawiaj¹c, ¿e prawo pierwokupu mo¿e byæ wykonane w terminie mie-
si¹ca od dnia otrzymania przez wójta, burmistrza albo prezydenta miasta

9 Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 39.
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zawiadomienia o tre�ci umowy sprzeda¿y. Zawiadomienie jest sporz¹dza-
ne na zasadzie art. 111 § 1 pr. o not. Powinno ograniczaæ siê do pod-
stawowych danych niezbêdnych do z³o¿enia skutecznego o�wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu. Zaliczyæ do nich nale¿y informacjê
o danych osobowych stron i adresach ich zamieszkania, o przedmiocie
umowy i cenie ustalonej miêdzy stronami w umowie sprzeda¿y.
Reasumuj¹c, o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu mo¿e byæ

z³o¿one w terminie miesi¹ca od dnia otrzymania przez wójta, burmistrza
albo prezydenta miasta zawiadomienia o tre�ci umowy sprzeda¿y. Termin
ten zosta³ ujednolicony z obowi¹zuj¹cymw art. 598 § 2 k.c. Do przys³ania
zawiadomienia obowi¹zany jest notariusz, który sporz¹dzi³ umowê, i przed
nim wymienione podmioty sk³adaj¹ o�wiadczenie w formie aktu notarial-
nego o wykonaniu tego prawa. Gdy z³o¿enie o�wiadczenia u tego no-
tariusza by³oby niemo¿liwe lub napotka³o powa¿ne trudno�ci, wówczas
mo¿e byæ z³o¿one u innego. O�wiadczenie to notariusz dorêcza sprze-
dawcy. Przedstawiony tryb wykonania prawa pierwokupu jest przejrzy-
sty, logiczny i uzasadniony. Ustalona w³a�ciwo�æ miejscowa ze wzglêdów
porz¹dkowych i judykacyjnych jest prawid³owa i pozwala na sprawne
za³atwienie czynno�ci. Jest to klasyczny sposób realizacji tego prawa.
W wiêkszo�ci przypadków podmiot uprawniony niewykonuje tego prawa
przejawiaj¹c sw¹ wolê przez niesk³adanie o�wiadczenia w ustawowym
terminie lub przez przes³anie do notariusza pisma informuj¹cego o rezy-
gnacji z wykonania prawa pierwokupu. W takich przypadkach, zgodnie
z powszechnie akceptowan¹ praktyk¹, notariusz sporz¹dza umowê prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego
nieruchomo�ci gruntowej w redakcji uzale¿nionej od sposobu zachowania
siê uprawnionego podmiotu.
W pierwszym przypadku, gdy nie z³o¿ono w przypisanym terminie

o�wiadczenia o wykonaniu tego prawa i nie przes³ano ¿adnego pisma
o tym informuj¹cego, notariusz przy sporz¹dzaniu umowy przenosz¹cej
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci lub u¿ytkowania wieczystego sprawdza,
czy zawiadomienie o sporz¹dzeniuwarunkowej umowy sprzeda¿y zosta³o
prawid³owo dorêczone, w okre�lonym terminie, w dzienniku przes³anych
dokumentów. Sprawdza tak¿e, czy zosta³ zachowany ustawowy termin
umo¿liwiaj¹cy wykonanie prawa pierwokupu. Spe³nia zatem wszystkie
niezbêdne, zgodne z przepisami czynno�ci, które w pe³ni gwarantuj¹ za-
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bezpieczenie praw podmiotowych stron. Z niewiadomych powodów s¹d
w postêpowaniu wieczystoksiêgowym weryfikuje negatywnie umowê
w ten sposób sporz¹dzon¹ i ¿¹da dodatkowo przed³o¿enia pisemnej re-
zygnacji przez uprawniony podmiot z wykonania prawa pierwokupu,
pomimo prawid³owego udokumentowania i szczegó³owego opisania
w akcie notarialnym tej okoliczno�ci. W ten sposób wyra¿ona kognicja
s¹du jest sprzeczna z regu³ami postêpowania przy rozpoznawaniu wnio-
sku o wpis prawa w³asno�ci do ksiêgi wieczystej (art. 6268 § 2 k.p.c.).
W drugim przypadku notariusz sporz¹dza umowê przenosz¹c¹ w³a-

sno�æ nieruchomo�ci lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci grun-
towej, gdy uprawniony podmiot z³o¿y³ na pi�mie rezygnacjê z przys³u-
guj¹cego mu prawa pierwokupu w ustawowym terminie i ten fakt
odpowiednio dokumentuje w sporz¹dzonym akcie notarialnym10. Przes³a-
nie pisemnej informacji o rezygnacji z tego prawa po up³ywie ustawowego
terminu nie wywo³uje ¿adnych skutków prawnych, jako ¿e s¹ one trak-
towane jako terminy zawite, w przeciwieñstwie do samego prawa pier-
wokupu, które jest prawem bezterminowym i nie ulega przedawnieniu.
Z pismami tej tre�ci ze strony jednostek samorz¹du terytorialnego spo-
tykamy siê sporadycznie.Wystêpuj¹ one jednaknagminniezestronyAgencji
Nieruchomo�ci Rolnych, w których informuje siê o rezygnacji z wykonania
prawa pierwokupu po znacznym up³ywie terminu ustawowego do z³o¿enia
o�wiadczenia o jego wykonaniu11.
Dochwili z³o¿enia o�wiadczenia owykonaniuprawapierwokupu strony

mog¹ rozwi¹zaæ warunkow¹ umowê sprzeda¿y, zawiadamiaj¹c o tym
uprawniony podmiot. Prawo to mie�ci siê w zasadzie swobody umów
i znalaz³o aprobatê w doktrynie (art. 3531 k.c.)12. Strony mog¹ równie¿
dokonaæ zmiany tre�ci warunkowej umowy sprzeda¿y przed z³o¿eniem
o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.W takiej sytuacji notariusz

10 Bli¿ej G. B i e n i e k i in., Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiêga trzecia, Zobo-
wi¹zania, t. II, Warszawa 1999, s. 100; tak¿e J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu, Kraków
2002, s. 77.

11 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 z t y k, Prawo pierwokupu w my�l ustawy o gospodarce nieruchomo�cia-
mi, Rejent 1997, nr 12, s. 50-80; inaczejA. K o s i b a, Zakres prawa pierwokupu w ustawie
o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 2002, nr 7, s. 69-86.
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musi zawiadomiæ uprawnione podmioty i dokonaæ czynno�ci na opisa-
nych zasadach. Termin do wykonania prawa pierwokupu biegnie jednak
od nowa i mo¿e byæ ono wykonane na podstawie warunków ustalonych
w zmienionej umowie sprzeda¿y13. Nale¿y przypomnieæ, ¿e prawo pier-
wokupu jest niezbywalne iniepodzielne.Nie jestwiêcdopuszczalnewydanie
wyroku ustalaj¹cego czê�ciow¹ niewa¿no�æ o�wiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu14.

4. Termin u¿ytkowania wieczystego

Oddanie gruntu Skarbu Pañstwa, jednostek samorz¹du terytorialnego
i ich zwi¹zków w u¿ytkowanie wieczyste nastêpuje na okres 99 lat i ter-
min ten powinien byæ okre�lony w umowie (art. 236 § 1 k.c.). Tylko
w wyj¹tkowych wypadkach, uzasadnionych celem gospodarczym tego
prawa, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krótszy, co najmniej
jednak na lat 40. Na wniosek u¿ytkownika wieczystego, z³o¿ony w ci¹gu
ostatnich 5 lat przed up³ywem zastrze¿onego w umowie terminu, termin
ten mo¿e byæ przed³u¿ony na dalszy okres � od 40 do 99 lat (art. 236
§ 2 k.c.). Odmowa przed³u¿enia tego prawa jest dopuszczalna tylko ze
wzglêdu nawa¿ny interes spo³eczny. Przed³u¿enie jego nastêpujewdrodze
umowy sporz¹dzonej w formie aktu notarialnego.
W my�l art. 29 ust. 1 omawianej ustawy, w umowie o oddanie nie-

ruchomo�ci gruntowej w u¿ytkowanie wieczyste ustala siê okres u¿yt-
kowania wieczystego zale¿nie od celu, na który nieruchomo�æ gruntowa
zostanie oddana, oraz okre�la sposób korzystania z niej, stosuj¹c odpo-
wiednio art. 236 i 239 k.c. Prawou¿ytkowaniawieczystego zosta³o ukszta³-
towane jako prawo terminowe, jednak¿e okres jego trwania mog¹ strony
okre�liæ dowolniewumowie,w ramachustawowychuprawnieñ.W �wietle
powy¿szych ustaleñ, nie ma ¿adnych przeszkód prawnych do realizacji
postanowienia dodanego w art. 3a w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o w³asno�ci lokali, w zakresie ujednolicenia terminu u¿ytkowania wieczy-
stegoudzia³óww³a�cicieli lokaliwewspó³u¿ytkowaniuwieczystymdzia³ki.
Okres u¿ytkowania wieczystego ustala siê do najd³u¿szego terminu dla

13 Wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2003 r. V CK 177/02; tak¿e I. L e w a n d o w s k a,
Gmina ma czas do namys³u, Rzeczpospolita z dnia 14-15 sierpnia 2003 r., nr 189.

14 Wyrok SN z dnia 19 wrze�nia 2002 r. II CKN 329/01.
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pozosta³ych udzia³ów. Termin ten mo¿e przekroczyæ pierwotnie ustalony
na 99 lat.
Równie¿ przekroczenie tego terminu w u¿ytkowaniu wieczystym nie-

ruchomo�ci gruntowej mo¿e nast¹piæ przy ustalaniu terminu u�rednio-
nego dla spó³dzielni mieszkaniowej na zasadzie art. 35 ust. 1 pkt 13 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych. Wedle tego
przepisu, je¿eli budynki stanowi¹ce w³asno�æ spó³dzielni s¹ po³o¿one na
kilku dzia³kach gruntu, bêd¹cych w u¿ytkowaniu wieczystym spó³dzielni,
na których ustalono ró¿ne terminy u¿ytkowania wieczystego, spó³dzielnia
mo¿e ¿¹daæ od w³a�ciciela gruntu zmiany umowy w celu ujednolicenia
terminów poprzez przyjêcie terminu u�rednionego. Termin ten w niektó-
rych sytuacjach mo¿e przekroczyæ 99 lat dla okre�lonej dzia³ki, jako ¿e
uwzglêdnia siê okres trwania tego prawa na wszystkich dzia³kach15.

5. Darowizna

W �wietle obowi¹zuj¹cych zasad nieruchomo�æ mo¿e byæ przedmio-
tem darowizny na cele publiczne oraz miêdzy Skarbem Pañstwa a jed-
nostk¹ samorz¹du terytorialnego i miêdzy tymi jednostkami. Nowelizacja
ustawy wprowadza istotne zmiany w tym przedmiocie. Darowizny nie-
ruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ Skarbu Pañstwa dokonuje starosta
w ramach zadañ z zakresu administracji rz¹dowej, za zgod¹ wojewody,
wyra¿on¹ w decyzji. Nieruchomo�ci bêd¹ce w³asno�ci¹ jednostek samo-
rz¹du terytorialnego daruje jej organ wykonawczy za zgod¹ rady albo
sejmiku. Nadto nieruchomo�ci stanowi¹ce odpowiednio zasób nierucho-
mo�ci Skarbu Pañstwa, województwa lub powiatu, przeznaczone w pla-
nachmiejscowych pod budownictwomieszkanioweoraz na realizacjê zwi¹-
zanychz tymbudownictwemurz¹dzeñ infrastruktury technicznej, przekazuje
siê gminie na jej wniosek jako darowiznê, je¿eli przemawia za tym wa¿ny
interes gminy, a cele te nie mog¹ byæ realizowane przez darczyñców.
W umowach darowizny nale¿y okre�liæ cel, na który nieruchomo�æ

jest darowana.W razie niewykorzystania jej na ten cel, darowizna podlega
odwo³aniu. Odst¹pienie od odwo³ania darowizny nastêpuje w pierwszym
przypadku za zgod¹ organu, który wyrazi³ zgodê na jej dokonanie, za�

15 Bli¿ej E. G n i e w e k,Kodeks cywilny. Ksiêga druga.W³asno�æ i inne prawa rzeczowe,
Komentarz, Kraków 2001, s. 608.
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w drugim � odpowiednio wojewody, sejmiku województwa lub rady
powiatu.
Nie mo¿na jednak podarowaæ nieruchomo�ci innym podmiotom, poza

wymienionymi w ustawie ani osobom fizycznym16.

6. Sprzeda¿ nieruchomo�ci gruntowej u¿ytkownikowi wie-
czystemu

Nieruchomo�æ gruntowa oddana w u¿ytkowanie wieczyste mo¿e byæ
sprzedanawy³¹cznie u¿ytkownikowiwieczystemu (art. 32 ust. 1). Z dniem
zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci wygasa z mocy prawa u¿yt-
kowanie wieczyste, a u¿ytkownik wieczysty staje siê w³a�cicielem nie-
ruchomo�ci w rozumieniu art. 46 k.c. Ustawodawca wprowadzi³ zastrze-
¿enie, ¿e nieruchomo�æ gruntowa stanowi¹ca w³asno�æ Skarbu Pañstwa
mo¿e byæ sprzedana u¿ytkownikowi wieczystemu za zgod¹ wojewody.
Zgoda ta powinna byæ wyra¿ona w decyzji, powo³anej w akcie notarial-
nym. Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci oddanej w u¿ytkowanie
wieczyste w drodze umowy miêdzy Skarbem Pañstwa a jednostk¹
samorz¹du terytorialnego oraz miêdzy jednostkami samorz¹du terytorial-
nego mo¿e nast¹piæ za powiadomieniem u¿ytkownika wieczystego.
Obowi¹zek powiadomienia u¿ytkownika wieczystego ci¹¿y na stronach
czynno�ci cywilnoprawnej. Ustawa nie okre�la terminu, w którym nale¿y
go powiadomiæ. Przyj¹æ trzeba, ¿e powiadomienie powinno byæ dokonane
przed zawarciem umowy, mimo ¿e nie jest wymagana jego zgoda.

7. Zakaz zbycia budynku z lokatorami

Wprowadzono zasadê, ¿e zbycie nieruchomo�ci zabudowanej budyn-
kiem mieszkalnym na rzecz innych osób ni¿ wymienione w art. 34 ust. 1
pkt 1 i 2 nie mo¿e nast¹piæ z pominiêciem przys³uguj¹cego najemcom
lokali mieszkalnych, po³o¿onych w tym budynku, pierwszeñstwa w ich
nabyciu (ust. 7). Przepisu tego nie stosuje siê, je¿eli zbycie nastêpuje
miêdzySkarbemPañstwaa jednostk¹ samorz¹du terytorialnegoalbomiêdzy

16 Uchwa³a SN z dnia 17 lipca 2002 r. III CZP 46/03, a tak¿e I. L e w a n d o w s k a,
Gmina nie mo¿e podarowaæ dzia³ki budowlanej, Rzeczpospolita z dnia 8 lipca 2003 r.,
nr 166. Powy¿sze zagadnienie zosta³o zilustrowane przyk³adem dotycz¹cym podarowania
dzia³ki przez gminê repatriantowi. S¹d Najwy¿szy podzieli³ pogl¹d notariusza o odmowie
dokonania tej czynno�ci notarialnej jako sprzecznej z ustaw¹.
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jednostkami samorz¹du terytorialnego dla realizacji celów publicznych.
Pozosta³e warunki zbywania nieruchomo�ci osobom fizycznym i praw-
nym, okre�lone w art. 34, zachowa³y sw¹ moc. W przypadku za� na-
ruszenia przez w³a�ciwy organ tych przepisów, Skarb Pañstwa lub jed-
nostka samorz¹du terytorialnego ponosz¹ odpowiedzialno�æ na zasadach
ogólnych (art. 36).
Wprowadzenie pierwszeñstwa w nabyciu lokalu mieszkalnego przez

najemców nale¿y pod ka¿dymwzglêdem oceniæ pozytywnie. Opiesza³o�æ
prawodawcy w znowelizowaniu ustawy w tej czê�ci nie znajduje ¿adnego
rozs¹dnego usprawiedliwienia17.

8. Wspó³w³asno�æ

Ustawodawca wprowadzi³ równie¿ zmiany w instytucji wspó³w³asno-
�ci nieruchomo�ci.Wynika z nich, ¿e je¿eli nieruchomo�æ jest przedmiotem
wspó³w³asno�ci Skarbu Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego
i osób trzecich, przepisy gospodarowania nieruchomo�ciami, przewidzia-
ne w ustawie, stosuje siê wy³¹cznie do gospodarowania udzia³em Skarbu
Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego w tej nieruchomo�ci.
Poza tym zastrze¿eniem, w stosunkach z innymi podmiotami stosuje siê
ogólne przepisy o wspó³w³asno�ci, przewidziane w kodeksie cywilnym.
Da³ temuwyraz S¹dNajwy¿szyw uchwale sk³adu siedmiu sêdziów z dnia
29 pa�dziernika 2002 r. III CZP 47/02, dopuszczaj¹c zniesienie wspó³-
w³asno�ci na mocy orzeczenia s¹dowego przez ustanowienie odrêbnych
w³asno�ci lokali w budynku mieszkalnym, po³o¿onym na gruncie gminy,
stanowi¹cym przedmiot wspó³u¿ytkowania wieczystego tej gminy oraz
innych osób, które udzia³ywewspó³u¿ytkowaniu naby³ywraz z udzia³ami
we wspó³w³asno�ci budynku. Nie ma ¿adnych racjonalnych przeszkód
prawnych, by zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci w opisanych
sytuacjach, przez ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, zosta³o sporz¹-
dzone za zgod¹ stron w formie aktu notarialnego.

17 Sprawa ta spotka³a siê z powszechnym i uzasadnionym zainteresowaniem ze strony
najemców, którym uniemo¿liwiono nabycie zajmowanego lokalu mieszkalnego. Na nie-
prawid³owo�ci z tym zwi¹zane zwrócono uwagê na ³amach prasy. Vide I. L e w a n d o w -
s k a, Nie sprzedawaæ domu z lokatorami, Rzeczpospolita z dnia 17 listopada 2003 r.,
nr 267; R. K r u p a - D ¹ b r o w s k a, Rz¹d zamierza ukróciæ sprzeda¿ ca³ych budynków
z lokatorami, Rzeczpospolita z dnia 23 sierpnia 2002 r., nr 196.


