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"~ JAN CZERWIAKOWSKI

Gospodarka terenami w miastach i osiedlach

W nrze 32 Dziennika Ustaw z dnia 21 lipca 1961 r. opublikowana zo-
stala od dawna zapowiadana ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospo-
darce terenami w miastach i osiedlach.

Ustawa zawiera bogata problematyke i stanowié bedzie skuteczne
narzedzie dla rad narodowych w zakresie dyspozycji terenami w ra-
mach planéw zagospodarowania przestrzennego. Ustawa dotyczy nie
tylko terenéw panstwowych, lecz réwniez terendw stanowigcych wita-
snos¢ prywatng i wywoluje powazne konsekwencje w zakresie istnie-
jacych praw rzeczowych na nieruchomosciach.

Szczegblowa analiza calej ustawy przekroczylaby znacznie zamierzo-
ne ramy artykutu, a ponadto bylaby przedwczesna wobec zapowiedzia-
nego wydania licznych rozporzadzen wykonawczych. Zamierzam zatem
ograniczy¢ sie jedynie do oméwienia trzech zasadniczych zagadnien,
ze szczegblnym uwzglednieniem sfery praw rzeczowych os6b fizycz-
nych na terenie Warszawy. W szczegolno$ci chodzi o przewidziane
w ustawie wprowadzenie prawa wieczystego uzytkowania terenéw pan-
stwowych (art. 12—22), o zagadnienie tak zwanych obszaréw urbani-
zacyjnych (art. 23) oraz o ustanowione na rzecz Panstwa prawo pierwo-
kupu nieruchomosci prywatnych (art. 30—37).

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze ustawa z mocy art 50 wchodzi
w zycie z uplywem trzech miesiecy od dnia ogloszenia, to jest z dniem
21.X.1961 r., jednakze niektére przepisy, a w szczeg6lnosci art. 23 nor-
mujgcy zagadnienie obszaréw urbanizacyjnych, wszedl w zycie z dniem
ogloszenia ustawy. ’

1. Wieczyste viytkowanie

Tereny panstwowe moga byé przekazywane osobom fizycznym w wie-
czyste uzytkowanie (art. 3). Wieczyste uzytkowanie ma byé dominu-
jaca forma dysponowania terenami panstwowymi, przy zachowaniu je-
dnak mozliwosci wydzierzawiania terenéw w tych wypadkach, gdy
teren przeznaczony jest wprawdzie na uzyteczno$é publiezng, ale pla-
nowana realizacja jest o tyle odlegla, ze uzasadnia wykorzystywanie
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terenu czasowo przez osoby fizyczne ma cele doraznej uprawy, na
sklady, budownictwo prow1zoryczne 1bp

Zawarte w ustawie przepisy normujace prawo w1eczystego uzytko~
wania ckreslaja okres jego trwania (w zasadzie 99 lat), nmozliwo$é prze-
dtuzenia tego okresu, sposéb ustanowienia prawa na podstawie decy-
zji organu gospodarki komunalnej i mieszkaniowej prezydium powia-
towej (miejckiej, dzielnicowej) rady narodowej oraz tre§¢ umowy. Prze-
pisy zapowiadajg wydanie przez Ministra Sprawiedliwosci rozporzadze-
nia w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych dla nieru-
chomosci oddanych w wieczyste uzytkowanie oraz reguluja sprawy zwig-
zaile z wygasnieciem wieczystego uzytkowania, a takze z poborem
oplat.

Ustanowienie instytucji wieczystego uzytkowania stanowi, jak mo-
zna sgdzié, zakonczenie pewnego dluiszego etapu wahan co do sposobu
uregulowania uprawnienn do gruntu osoby fizycznej realizujacej drobne
budownictwo, gléwnie mieszkaniowe.

Dekret z dnia 26.X.1945 r. o prawie zabudowy (Dz. U. Nr 50, poz. 280)
przewidywal ustanawianie przez Panstwo i istniejagce woéwczas zwigzki
samorzgdu terytorialnego prawa wzniesienia przez innag oscbe budynku
lub budynk6éw na gruntach panstwowych lub samorzadowych ma okres-
lony czas i za wynagrodzeniem oznaczonym w umowie (prawo zabu-
dowy). Osoba, ktoéra nabyla prawo zabudowy, uzyskiwala w stosunku
do budynku prawo wlasnosci. Prawo zabudowy moglo by¢ ustanowione
na czas nie krétszy niz lat 30 i nie dluzszy niz lat 80, pcdlegalo ano
zbywaniu, dziedziczeniu i cbcigzaniu, a takze mialo by¢ wpisywane do
wykazu ksiegi hipotecznej.

Dekret z dnia 26.X.1945 r. o wlasnoSci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy, cpublikowany w tym samym numerze Dzien-
nika Ustaw, ktory zawiera dekret o prawie zabudowy, wprowadzil do-
datkows forme dysponowania gruntami na rzecz dotychczasowych wlas-
cicieli gruntéw w Warszawie w 6wczesnych granicach. W szczegolnosci,
zgodnie z art. 7 dekretu, grunty te mogly by¢ przyznawane badz na
prawle zabudowy, badZz na prawie wieczystej dzierzawy, przy czym
instytucja wieczystej dzierzawy w postanow1emach dekretu nie znala-
zla blizszego okre$lenia. Nalezy zaznaczyé, ze w stocsunku do terenu
Warsmwy instytucja zaréwno prawa zabudowy, jak i wieczystej dzier-
zawy nie miala wiekszego praktycznego zastosowania, pomewaz wla-
dze mle]clkle w okresie obowiazywania tych przepiséw nie rozpatrywa-
ly wnioskéw dotychczasowych wlascicieli i nie przyznawaiy im praw
z dekretu wynikajacych. .

Prawo rzeczowe ustanowilo nowg forme prawnq odstepowania grun-
téw przez Panstwo. Byla mnig wlasno$é czasowa, unormowana w art.
100--112 prawa rzeczowego. Miala ona wedlug inlencji ustawodawcy
zasigpi¢é formy dotychczasowe. Przepisy wprowadzajjce prawo rzecz.
i prawe o ks. wiecz. (art. II pkt 7) uchylily dekret z dnia 26.X.1945 r.
o prawie zabudowy, a ponadto w art. XXXIX stwierdzily, ze prawa
zabudcewy ustanowione przed wejSciem w Zycie nrawa rzeczowego na
gruntach nalezgcych do Skarbu Panstwa lub inayca oséb prawnych
rrawa publicznego moga by¢ zmienione przez umows na wlasnosé cza-
sowa, przewidziang w prawie rzeczowym. Dotyczy to réwniez dzier-
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zawy wieczystej w rozumieniu dekretu z dnia 26.X.1945 r. o wlasno$ci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. Tenze przepis
dokonal rowniez noweliza:zji cyt. dekretu stwierdzajac, ze przez przy-
znanie prawa zabudowy lub prawa dzierzawy wieczystej w rozumieniu
dekretu o wtasno$ci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze in.st. Warsza-
wy nalezy — od dnia wrjicia w zycie prawa rzeczowego — rozumieé
przeniesienie wlasnosci gruntéw za oplatg symboliczny z zastrzezeniem
powrotu wlasno$ci na rzecz Gminy m.st. Warszawy stosownie do prze-
pisow prawa rzeczowego. Nie analizujac szczegélowo przepiséw nor-
mujgcych wlasno$é czasowa, podkreslié nalezy, ze prawo to mocno
akcentowalo pozycje prawng wlasciciela czasowego, ktéry uzyskiwal
wiasnoé¢ cgraniczong co do czasu ‘trwania, lecz petna w zasadzie co do
tredcei.

Dekret z dnia 10.XI1.1952 r. o odstepowaniu przez Panstwo nieru-
chomego mienia nierolniczego ma cele mieszkaniowe oraz na cele bu-
downictwa indywidualnych doméw jednorodzinnych (Dz. U. Nr 49,
poz. 326) cdstagpil jednak od formy umowy o wlasno$é czasowa. Wpra-
wdzie instytucja wlasnosci czasowej pozostala nadal w mocy, jednak-
ze wedlug przepisow dekretu (art. 3) dzialki ziemi przeznaczone na
cele indywidualnego budownictwa doméw jednorodzinnych mialy byc¢
odstepowane w trybie ustanawiania odplatnego uzytkowania jako pra-
wa wieczystego — z zastrzezeniem w umowie przeznaczenia dziatki
pod budowe domu jednorodzinnego na warunkach ustalonych dla in-
dywidualnego budownictwa mieszkaniowego. Wydanie emawianego de-
kretu zbieglo sie ze wzmozong akcja popierania przez Panstwo budow-
nictwa indywidualnego i w zwiazku z tym zawarte zostaly liczne umo-
wy, ustanawiajace na terenie Warszawy odplatne uzytkowanie jako
prawo wieczyste. Zaznaczy¢ nalezy, ze zawieranie umoéw uzytkowania
jako prawa wieczystego nie wymagalo formy notarialnej (art. 9 ust. 3
dekretu), co niewatpliwie ulatwialo dziatalnos$é prezydiéow rad narodo-
wych, jednakze stwarzalo mozliwosé popelniania bledéw.

Dekret z 10.XI1.1952 r. zostal uchylony przez ustawe z dnia 28.V.
1957 r. o sprzedazy przez Panstwo doméw mieszkalnych i dzialek bu-
dowlanych (Dz. U. Nr 31, poz. 132), ktéra to ustawa powrécila do kon-
cepcji sprzedazy przez Panstwo dzialek budowlanych polozonych na te-
renie miast i osiedli na wlasno§¢ czasowsg (art. 6, art. 21). Osoby, ktérym
na podstawie dekretu z 10.XI1.1952 r. odstgpione zostaly domy i dzialtki
budowlane w trybie dzierzawy z jednoczesnym ustanowieniem uzytko-
wania jako prawa wieczystego na gruncie, mogly z mocy art. 19 cyt.
ustawy nabyé te nieruchomosci na wlasnosé czasows. Opierajac sie na
przepisach cyt. ustawy Prezydium Stolecznej Rady Narodowej zawarlo
liczne umowy o prawo wlasno$ci czasowej zaré6wno za czynszem symbo-
licznym (1 000 zt jednorazowo) z tak zwanymi dotychczasowymi wlasci-
cielami, jak i na zasadach pelnej odplatnosci z innymi osobami.

Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach, wprowadzajac instytucje wieczystego uzytkowania terenéw pan-
stwowych, réwnoczesnie w art. 46 uchylila art. 100 — 112 prawa rze-
czowego, dotyczace wlasnosci czasowej. Wedlug art. 41 tej ustawy ist-
niejace prawa wlasnoéci czasowej, prawa zabudowy, prawa wieloletniej
dzierzawy lub uzytkowania gruntu jako prawa wieczystego majg sie
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sta¢ prawem wieczystego uzytkowania w wypadkach i na warunkach,
ktére okresli Minister Gospodarki Komunalnej w porozumieniu z Mi-
nistrem Sprawiedliwosci w drodze rozporzadzenia. Ilekroé dotychcza-
sowe przepisy przewidujg zbywanie gruntéw panstwowych na wlasnosé
?zasowiroq), rozumie¢ nalezy przez to oddawanie w wieczyste uzytkowanie
art. 40).

W zwigzku z powyzszg zmiang nasuwa sig pytanie, jakie konsekwen-
cje natury praktycznej pocigga za sobg dla uprawnionego zastgpienie
wiasnosci czasowe]j przez wieczyste uzytkowanie, pomijajgc zresztg kon-
sekwencje matury czysto formalnej. ,

Zaréwno wieczyste uzytkowanie, jak i wlasnos¢ czasowa majg wiele
cech podobnych. Obie formy prawne stwarzaja dlugoletnie uprawnie-
nia uzytkowania terenu (wiasnos$¢ czasowa od 30 do 80 lat, wieczyste
uzytkowanie od 40 do 99 lat z mozliwoscig przedluzenia). Uprawnienia
podlegajg wpisowi do ksiag wieczystych, moga by¢ obcigzone hipoteka
oraz przenoszone na osoby trzecie. Redakcja niektorych przepiséow regu-
lujacych wieczyste uzytkowanie jest zblizona do redakeji odpowiednich
przepisOw prawa rzeczowego (poréwnaj np. art. 17 ustawy i art. 105
prawa rzecz. oraz art. 1 ustawy i art. 112 pr. rzecz.).

Pomimo powyzszych analogii istnieja jednak pomiedzy omawianymi
formami prawnymi réwmniez do$¢ istotne réznice. Przede wszystkim
podkreslié nalezy, ze ustawa w art. 19 ust. 2 przewiduje mozliwosé¢ roz-
wigzania umowy i zarzadzenia odebrania terehu. Moze to nastgpi¢ w ra-
zie uzytkowania terenu, oddanego w wieczyste uzytkowanie, w sposob
wyraznie niezgodny z jego przezmaczeniem okreslonym w umowie oraz
w razie niewzniesienia budowli wbrew obowigzkom okreslonym w umo-
wie. Umowa moze byé rozwigzana przez prezydium powiatowej (miej-
skiej, dzielnicowej) rady marodowej, przy czym od decyzji prezydium
w tym przedmiocie przystuguje odwotanie do prezydium wojewddzkiej
rady narodowej. Z powyziszego wynika, ze ta istotna sprawa zostala
wylgczona przez ustawe z kompetencji sadow i podlega rozpoznaniu w
postepowaniu administracyjnym na zasadach k.p.a.

Nie doéé¢ jasne jest znaczenie art. 23 ust. 3 ustawy, a w szczegdlnosci
ostatniego zdania tego ustepu. Stwierdza ono, ze jezeli oddanie w wie-
czyste uzytkcwanie byloby niezgodne z planami zagospodarowania prze-
strzennego albo jezeli niezgodnos$é ta okaze sie w okresie trwania wie-
czystego uzytkowania, to wiascicielom bedzie przyznane odszkodowanie
na podstawie przepisow o wywlaszczenjy nieruchomosci. Tymczasem
art. 19 ust. 4 ustawy przewiduje wywlaszézenie prawa wieczystego uzy-
tkowania, przy czym zasady odszkodowania ma okreslic Rada Mini-
stréw w drodze rozporzadzenia. Wydaje sig, ze w wypadku ustanowie-
nia wieczystego uzytkowania, ktére okazaloby sie nastepnie niezgodne
z nowymi planami zagospcdarowania przestrzennego, nalezaloby doko-
naé wywlaszezenia wieczystego- uzytkowania na zasadzie art. 19 ust. 4
ustawy, cel zatem ostatniego zdania art. 23 ust. 3 ustawy nie jest zro-
zumiatly. ' .

Ustawa przewiduje pobieranie oplaty rocznej za teren panstwowy od-
dary w wieczyste uzytkowanie, przy czym w razie zmiany cennika wy-
sokosé oplaty rocznej ulega odpowiedniej zmianie, poczagwszy od 1 sty-
cznia roku nastepnego, po wprowadzeniu zmiany cennika. Nadmienié
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‘nalezy, ze cplaty powyzsze beda Sciaggane w trybie egzekucji admini-
stracyjnej Swiadczen pienigznych, a to na zasadzie art. 47 omawianej -
ustawy.

Jak wynika z powyzszych przepisow, w poréwnaniu z instytucjg
wlasnosci czasowe] wieczyste uzytkowanie nie daje uprawnionemu tych
samych gwarancji zaréwno co do zakresu trwania prawa, jak i jego
warunkéw. Byloby celowe, azeby praktyka ograniczyta do koniecznego
minimum wypadki rozwigzywania uméw o wieczyste uzytkowanie, w
przeciwnym bowiem razie omawiana forma prawna nie bedzie stano-
wila nalezytego zabezpieczenia zardéwno dla inwestowanych w budowie
wlasnych oszczedno$ci uzytkownika, jak i dla zaciggnietych kredytow
panstwowych. )

2.'Obszary vurbanizacyjne

Przepis art. 23 ustawy przewiduje uznawanie pewnych obszaréw
miast, dzielnic miejskich lub ich cze$ci za obszary urbanizacyjne. Do-
tyczy to obszaréw, na ktérych zgodnie z zatwierdzonym planem za-
gospcdarowania przestrzennego ma by¢ przeprowadzona skoncentrowana
dzialalnosé inwestycyina. Konsekwencje tego uznania, dokonywanego
przez Rade Ministré6w w drodze rozporzadzenia wydanego na wniosek
wojewcdzkiej rady narodowej, sa bardzo daleko idgce. Na obszarze bo-
wiem urbanizacyjnym przechodzg na wlasno§é Panstwa z mocy samego
prawa, bez odszkodowania przy tym i w stanie wolnym od obcigzen,
nieruchomosci stanowiace wlasnosé oséb fizycznych oraz oséb prawnych
nie bedacych jednostkami gospodarki uspolecznionej. Wlascicielom do-
‘méw jednorodzinnych, lokali w matych domach mieszkalnych, budynkéw
przeznaczonych na warsztaty rzemieslnicze, a w miejscowosciach uzdro-
wiskowych i letniskowych — réwniez budynkéw przeznaczonych na pro-
wadzenie malych pensjonatéw, wlascicielom jedynych dzialek pcd budo-
we demu jednorodzinnego oraz wlascicielom gospodarstw rolnych, sadow-
niczych i warzywniczych zostang tereny oddane w wieczyste uzytko-
wanie. Jezeli oddanie w wieczyste uzytkowanie byloby niezgodne z pla-
nami zagospcdarowania przestrzennego albo jezeli niezgodnosé ta oka-
ze sie w okresie trwania wieczystego uzytkowania, wlascicielom bedzie
przyznane cdszkcdowanie na podstawie przepisow o wywlaszczeniu nie-
ruchomosm

Zasady powyzszego przepisu znajduja pewne analogie w zasadach de-
kretu o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow w m.st. Warszawie. Na te-
renie Warszawy (w dawnych granicach) wszelkie grunty przeszly na
wlasnose Gmmy (obecnie Skarbu Panfstwa), a dotychczasowi wlasciciele
byli uprawnieni do ubiegaria sie o prawo wieczystej dzierzawy z czyn-
szem symbolicznym lub o prawo zabudowy za oplatg symboliczng. Gmina
miata obowigzek uwzgledni¢ wniosek, jezeli korzystanie z gruntu przez
dotychczasowego wlasciciela dalo sie pogodzi¢ z przeznaczeniem gruntu
wedtug planu zabudowania. Praktyka wykonania dekretu _jak wiadomo,
zwezyla te uprawnienia do malych obiektéw.

Réznica w stosunku do dekretu polega przede wszystkim na tym, ze
dekret nie wywlaszczal budynkéw, a tylko grunty, natomiast ustawa .
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przewiduje na terenach urbanizacyjnych wywlaszczenie w ogoble nieru-
chomosdei, a wiec zaréwno gruntéw, jak i budynkéw. Ponadto dekret
przewidywal w zasadzie odszkodowanie za wszystkie grunty nie przy-
znane dotychczasowym wilascicielom na prawie wieczystej dzierzawy
lub prawie zabudowy, tymczasem zasada ustawy jest wywlaszczenie bez
odszkodowania. W praktyce réznice te nie sg szczegdlnie istotne, po-
niewaz na podstawie dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw w m.st.
Warszawie byly dokonane mesowe przejecia na wlasno$é Panstwa
réwniez i-budynkéw, a co sie tyczy odszkodowania, to jest ono prze-
widziane w papierach wartosciowych, ktére dotychczas emitowane nie
zostaly. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze réwniez na obszarze objetym
dzialaniem dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw w m.st. War-
szawie ustawa z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlasz-
czania mnieruchcmosei wprowadzila pewna Kkategorie nieruchomosci
uprzywilejowanych, za ktore cdszkodowanie wyplacane jest w gotow-
ce. Jest to oczywiScie nieprzypadkowa zbieznos¢ z przepisami art. 23
omawiane]j ustawy.

Jak z powyziszego wynika, zblizone efekty moga byt osiagniete za-
réowno na podstawie przepiséw omawianego art. 23 ustawy, jak i przez
zastcsowanie dekretu o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéow m.st. Warsza-
wy 1 dlatego pozestaje zagadnieniem otwartym, czy Warszawa w daw-
nych granicach bedzie réwniez oglaszana jako obszar urbanizacyjny, czy
tez regulacja stosunkéw wlasnosciowych ma tym terenie bedzie nadal
opierata sie na wzmiankowanym dekrecie. Przypuszcza¢ natomiast na-
lezy, ze omawiany art. 23 ustawy znajdzie zastosowanie na terenach
przytaczonych do Warszawy, gdzie jest realizowana skoncentrowana
dzialelncéé inwestycyjna 1 gdzie Panstwo natrafia dotychczas na po-
wazne trudnosci przy przejmowaniu terenéw na podstawie przepisow.
o wywlaszczeniu. : .

Wykonanie przepisu art. 23 ustawy nastreczy niemalo trudnosci na-
tury prawnej przede wszystkim co do trybu oddawania wyliczonych
wyze] kategorii uprzywilejowanych nieruchomosci w wieczyste uzytko-
wanie. Byloby jednak rzecza przedwczesng zajmowanie sie tg kwestia,
poniewaz art. 23 ust. 5 przewiduje szczegélowe unormowanie postepo-
wania wladz w drodze rozporzadzenia, ktére ma byé wydane. Nalezato-
by jedynie zwrocié uwage na to, ze wedlug redakeji art. 23 ust. 3 ochro-
nie specjalnej podlegajg lokale w malych domach mieszkalnych, a nie
mate domy mieszkalne w catosci. Nalezy zatem przypuszczaé, ze male
domy mieszkalne, ktére nie zostang podzielone na odrebne lokale do
czasu uznania obszaru, na ktérym sie znajdujg, za obszar urbanizacyj-
ny, przejda na wlasnos¢ Skarbu Panstwa. .

* 3, Prawo pierwokupu

Prawo pierwokupu nie jest instytucja obca naszemu prawodawstwu.
Kodeks zobowigzah po$wiecit mu w tytule VI dzial 1 oddzielny roz-
dzial VIII (art. 345—353). Prawo rzeczowe zastrzeglo ustawowe prawo
pierwokupu dla wspétwlascicieli w razie sprzedazy udzialu przez jed-
nego z nich. To samo prawo przystuguje z mocy art, 59 prawa spadko-
wego spadkobiercom.
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Znaczenie prawa pierwokupu znacznie zmalalo po-dokonaniu noweli-
zacji art. 347 k.z. przez art. IV ‘ustawy z dnia 18.VII.1950 r. (przepisy

wprowadzajace przepisy ogélne prawa cywilnego). O ile do czasu no-
wehzacp osoba, ktérej przystugiwalo prawo pierwokupu, w razie zlej
wiary osoby trzeme] mogla wykonywaé prawo fplerwokupu takze wobec
tej oscby, o tyle po nowelizacji prawo to. utracila i obecnie moze do-
maga¢é sie jedynie odszkodowania od sprzedawcy, ktory sprzedat nabyte
prawo oscbie trzeciej bezwarunkowo lub nie zawiadomil uprawnionego
do pierwokupu o sprzedazy badz tez podal do jego wiadomosei- warunki
sprzedazy niezgodne z rzeczywistymi.

Ustawa z «dnia 22 maja 1958 r. o terenach dla budownictwa domoéw
jednorodzinnych w miastach i esiedlach (Dz. U. Nr 31, poz. 138) przy-
znala w art. 26 prawo pierwckupu prezydium powiatowej rady narodo-
wej w kazdym wypadku sprzedazy na terenie budownictwa jednorcdzin-
nego dziatki budowlanej badz nieruchomecs$ci nie podzielonej na dziatki.
Ustawa ta upowaznila jednocze$nie w art. 25 Rade Ministrow do okres-
lania w dredze rozporzgdzenia powszechnie obowigzujgeych cen dzialtek -
polozonych na terenie budownictwa jednorodzinnego. Prawo pierwoku-
pu nie bylo jednak dotychczas na terenie Warszawy przez Prezydium

 Stotecznej Rady Narodowej wykonywane, a sprzedawcy zazwyczaj uzy-
skiwali zgode tegoz Prezydium na niekorzystanie z prawa pierwokupu.

Ustawa z 14 lipca 1961 r. prawo pierwokupu dla prezydiéw rad naro-
dowych rozszerzyla i sprecyzowala. Prawo to przyznano prezydiom
miejskich rad narodowych, a w miagtach nie stanowigcych powiatu i w
osiedlach — prezydiom pow1atowy0h rad narodowych w stosunku do
nieruchomosci nie stanowigcych wilagnoéci Panstwa, polozonych w gra- .
nicach administracyjnych miast i csiedli. Prawo pierwokupu nie ma za-
stosowania, gdy sprzedaz nastepuje na rzecz oséb uprawnionych do
dziedziczenia ustawowego po osobie dokonujgcej sprzedazy albo gdy
przedmiotem sprzedazy jest gcspodarstwo rolne (ogrodnicze, sadowni-
cze, lesne lub rybne), potozone na terenach przeznaczonych wedlug pla-
néw zagospodarowania przestrzennego do uzytkowania rolniczego,
a sprzedaz nastepuje na rzecz osob posiadajgcych kwalifikacje rolnicze,
wymagane przy habywaniu panstwowych nieruchomosci rolnych. Prawo
pierwokupu moze byé stosowane nie tylko w wypadku sprzedazy, ale
takze w wypadku darowizny lub zamiany nieruchomosci.

Wedlug przepisow art. 348 k.z. przez wykonanie prawa pierwokupu
dochodzi do skutku umowa sprzedazy miedzy zobowigzanym a ~uprawnio-
nym pod tymi samymi warunkami, pod jakimi zobowigzany zawartl
umowe z ascbg trzecig. Przepis ten ma jedynie ograniczone zastosowa-
nie w stosunku do pierwokupu realizowanego przez Panstwo na zasa-
dach omawianej ustawy po cenach maksymalnych ustalonych przez pre-
zydia wojewédzkich rad narodowych. Do czasu ustalenia tych cen ma-
ksymalnych pierwokup moze by¢ wykonywany po cenach wywlasz-
czeniowych, z tym jednak zastrzezeniem, ze gdy umoéwiona cena sprze-
dazy jest nizsza, nabycie nieruchomoéci nastepuje za cene ustalong w
umowie. Cene kupna w razie wykonania prawa pierwokupu wyplaca
sie w terminie i w ratach przewidzianych dla wyplaty ceny kupna za
nieruchomos$é¢ nabytg w trybie art. 6 ustawy wywlaszczeniowej (art. 34,
-art. 37 ustawy).
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Trudno przewidzie¢ wszelkie konsekwencje ekonomiczne wprowa-
dzenia na rzecz Panstwa prawa pierwokupu, co stanowi niewgtpliwie
pewne ograniczenie swobody obrotu nieruchomosciami. Konsekwencije
te bedg w duzej mierze zalezaly od tego, jak czesto i w jakich wypadkach
prawo pierwokupu bedzie przez Panstwo wykonywane, co ma uregu-
lowa¢ w przysztoSei Rada Ministrow w drodze wytycznych (art. 35).
Niewgtpliwie, prawo pierwokupu bedzie wykonywane przede wszystkim
w stosunku do tych nieruchomcsci, ktore wedlug planéw urbanistycz-
nych podpadng w niedalekiej przyszlosci pod inwestycje publiczne, nie
mozna jednak wylaczy¢ stosowania prawa pierwokupu w stosunku do
innych nieruchomosci wtedy, kiedy domaga¢ sie tego bedzie prawidlo-
wa polityka terenowa Panstwa, majgca na celu regulowanie popytu
i pcdazy dzialek budowlanych pod budownictwo prywatne, a takze
zwalczanie nieuzasadnionych spolecznie zyské6w z handlu mnierucho-
mcéciami. Te pozytywne strony nie moga jednak usung¢é w cien
ujemnych — m.zd. — konsekwencji prawa pierwokupu. Polegaja one
na niezmiernym skomplikowaniu obrotu nieruchomos$ciami i praktycznie
na pewnym ograniczeniu praw wtasciciela. Sprzedawca, dokonujgc sprze-
dazy, dazy do uzyskania mozliwie szybko réwnowartosci za swojg nie-
ruchcmiodé, tymezasem przy zastosowaniu instytucji prawa pierwokupu
osiggniecie tego celu odwleka sie na czas dluzszy, a w niektérych wy-
padkach — na czas nie okreslony.

Cczywiscie sprzedawca nie moze uzyskaé zaplaty od nabywcy w cig-
-gu trzymiesiecznego okresu zastrzezonego dla Panstwa do wykonania
prawa pierwokupu (art. 32), nabywca bowiem nie bedzie ryzykowac
zaplaty przy dokonywaniu transakeji pod warunkiem zawieszajacyih.
Jednakze w razie decyzji wlasciwego prezydium wykonania prawa pier-
wckupu roéwniez po uplywie trzech miesigcy, uzyskanie przez sprze-
dawce zaplaty bedzie sprawg problematyczng. Nawet bardzo dokladne
zasady ustalania maksymalnych cen obrotu gruntéw, cen obrotu bu-
dynkow i innych urzadzen znajdujacych sie na gruntach (art. 37 ust. 1)
niewgtpliwie nie rozstrzygna wszelkich watpliwosci przy ustalaniu w
konkretnych wypadkach ceny nieruchomosci. Spory w tym przedmio-
cie pcmiedzy sprzedawca a Panstwem beda rozpatrywane na ogélnych
zasadach prawa przez sady (art. 297 k.z.), a do czasu prawomocnego roz-
strzygniecia sprzedawca nie otrzyma nalezytego szacunku.

Te uwagi prowadzg do wniosku, ze byloby celowe, aby Rada Mi-
nistréw mozliwie $cisle okreslita, w jakich warunkach prezydia rad na-
rodowych maja korzysta¢ z prawa pierwokupu. Znajomos¢ zasad polityki
Panstwa w tej zyciowo bardzo waznej sprawie pozwoli unikng¢ wielu
rozczarowan kontrahentom uméw o sprzedaz nieruchomosci, a wlasciwe
urzedy panstwowe odcigzy od interwencji oséb uwazajgcych sie za po-
szkodowane. .

Oddzielnym zagadnieniem jest sprawa zabezpieczenia szacunku nie-
ruchomosci, ktéry w pewnej czesci dla zagwarantowania transakeji musi
byé zlozony przez nabywce przy sporzgdzaniu umoéw pod warunkiem
zawieszajgcym. Rzeczg praktyki bedzie wyksztalci¢ tego rodzaju formy,
ktore z jednej strony gwarantowalyby sprzedawcy wykonanie umowy
przez nabywce, a z drugiej strony zapewnialy nabywcy zwrot wptaco-
nych pienigdzy w wypadku, gdy umowa z powodu wykonania prawa
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pierwokupu przez Panstwo w ostateczno$ci do skutku nie dojdzie.

Pomijajac jednak strone ekonomiczng zagadnienia pierwokupu, na
lezy oméwié¢ kilka najbardziej istotnych nasuwajgcych sie zagadnien
prawnych z instytucja tg zwigzanych,

Przede wszystkim szczegdlnie dla Warszawy ma doniosle znaczenie
kwestia, czy prawo pierwokupu moze mie¢ zastosowanie do prawa
wieczystego uzytkowania terendw panstwowych. W zwigzku z dekre-
tem o wlasnoéci 1 uzytkowaniu gruntéw w m.st. Warszawie wszystkie
grunty w granicach tak zwanej dawnej Warszawy przeszly na wila-
sno§¢ Gminy, a nastepnie Skarbu Panstwa i na gruntach tych osoby
fizyczne nie moga mie¢ prawa wilasnosci, lecz tylko prawo wieczy-
stego uzytkowania. Jak wyzej przytoczono, ré6wniez na terenach przy-
1gczonych forma wieczystego uzytkowania gruntéw bedzie miata duze
zastosowanie. Dlatego istotne znaczenie ma poruszone zagadnienie, czy
réwniez w stosunku do wieczystego uzytkowania gruntéw przy prze-
noszeniu tych praw przyslugiwaé¢ bedzie Prezydium Stolecznej Rady
Narodowej prawo pierwokupu. Tekst ustawy przemawia przeciwko
takiemu wnioskowi. W szczeg6lnosci wedtug art. 30 prawo pierwokupu
przysluguje w wypadku ,sprzedazy nieruchomosci nie stanowigcych
wlasnosci Panstwa’’, tymczasem osoba uprawniona do wieczystego uzyt-
kowania nie jest wlascicielem nieruchomosci, wlascicielem za$ tej nie-
‘ruchomosci jest wlasnie Panfstwo; w konsekwencji osoba, ktorej przy-
stuguje prawo wieczystego uzytkowania, nie dokonuje sprzedazy nie-
ruchomosci, lecz przenosi jedynie swoje prawo, co.nie odpowiada dys-
pozycjom art. 30 ustawy. Zaznaczyé dalej naleiy, Ze. w rozdziale 3
ustawy, ktory normuje ustanawianie wieczystego uzytkowania tere-
noéw panstwowych, przewidziane jest wygasniecie prawa, rozwigzanie
umowy (nawet przed uplywem okresu jej trwania) oraz wywlaszcze-
nie prawa wieczystego uzytkowania, natomiast rozdzial ten nic nie
wspomina o prawie pierwokupu w razie przeniesienia prawa (art. 14
ustawy). Z tych wzgledow nalezy dojs¢ m.zd. do przekonania, Ze pra-
wo wieczystego uzytkowania .nie podlega pierwokupowi, a po zawarciu
umowy z prezydium dalsze transakcje nie wymagaja zgody prezydium.

Art. 347 k.z. przewiduje dopuszczalno$¢ sprzedazy przez zobowigza-
nego swego prawa osobie trzeciej bezwarunkowo i w tym wypadku
zastrzega dla uprawnionego do pierwokupu odszkodowanie. Sadzi¢ na-
lezy, ze przepis ten nie bedzie mial zastosowania przy sprzedazy nie-
ruchomosci objetych prawem -pierwokupu przez Panstwo z mocy usta-
wy. W szczegolnosci wedlug tresci art. 31 nieruchomo$é¢ taka moze
byé sprzedana tylko pod warunkiem, ze prezydium rady narodowej,
ktéremu przystuguje prawo pierwokupu, prawa tego nie wykona.
W konsekwencji notariusz nie mogtby w ogoéle sporzadzi¢ bezwarun-
kowej umowy sprzedazy nieruchomosci, ktérej dotyczy prawo pierwo-
kupu.

Nasuwa sie natomiast pytanie, jakiej tresci umowy powinny byé¢ spo-
rzadzane przez notariuszy w omawianych wypadkach. Ustawa mowi
o umowie sprzedazy pod warunkiem, ktory to typ umowy jest zgodny
z art. 346 k.z. Umowa tego rodzaju nie bedzie zawierala przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, ktore to przeniesienie zgodnie z art. 45 prawa
rzecz. nastepuje z chwila, gdy strony wyraza ,,bezwarunkows zgode na
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niezwloczne przejScie wlasnosci”. Dopiero po stwierdzeniu, ze wlasciwe
prezydium rady narodowej nie korzysta z prawa pierwokupu, powinien
Dby¢ sporzgdzony dddatkowy akt notarialny, zawierajacy zgode na przejs-
cie wlasnosci nieruchomosci (art. 46 pr. rzecz.). :

Jak z powyzszego wynika, w praktyce kazda sprzedaz nieruchomosci,
ktérej dotyczy prawo pierwokupu, rozkladaé si¢ musi na dwa akty,
a mianowicie na akt notarialny obejmujgcy umowe o sprzedaz pod wa-
runkiem zawieszajacym bez przeniesienia wlasnosci oraz na akt nota-
rialny stwierdzajacy zgode na 'przejScie wilasnosci.

Oczywiscie tego rodzaju skomplikowanie aktu sprzedazy pcdnosi jego
koszt, lecz co wazniejsze, w razie wykonania prawa pierwokupu przez
Panstwo, poniesione koszty okazujg sie zbedne. Podatek od nabycia praw
majatkowych powinien by¢ wprawdzie zwrécony przez organy finansowe
na zasadzie art. 6 ust. 4 dekr. z 3.II1.1947 r. o podatku od nabycia praw
majgtkowych (Dz. U. z 1951 r. Nr 9, poz. 74), ale co sie tyczy oplat
notarialnych, to obcigza one osoby, ktére je poniosty, chyba ze wytycz-
ne, przewidziane w art. 37 ustawy, zalecg wtaczenie tych oplat do ceny
ptaconej przez Panstwo przy wykonywaniu prawa pierwokupu.

Przytoczone okolicznosci wskazujg, ze dla wlasciciela i kandydata na
nabywce najkorzystniejszg rzeczg byloby dokonanie 1transakcji po
uprzednim uzyskaniu od wlasciwego prezydium rady narodowej o§wiad-
czenia, iz nie skorzysta ono z prawa pierwokupu. Ustawa przewiduje do-
puszczalno$é wykonania pierwokupu w ciagu 3 miesiecy od dnia otrzy-
mania przez prezydium zawiadomienia o treSci umowy sprzedazy nie-
ruchomosci, ale nie zawiera zakazu wydawania o§wiadczen, ze na wy-
padek dokonania sprzedazy prezydium z prawa.pierwokupu nie skorzy-
sta. Wprawdzie zainteresowany wtlasciciel nieruchomosci, gdy- otrzyma
zawiadomienie, ze Panstwo nie rezygnuje z prawa pierwokupu, moéglby
w ogole transakcji nie dokonywa¢, uniemozliwiajac w ten sposéb wyko-
nanie pierwokupu, jednakze zadnej istotnej szkody interesowi panstwo-
wemu by to nie przyniosto, poniewaz nieruchomos¢ niezbedna dla Pan-
stwa moze byé zawsze nabyta w ramach postepowania wywlaszczenio-
wego. Natomiast oszczednosci na optatach w tych licznych wypadkach,
gdy Panstwo nie bedzie wykonywa¢ prawa pierwokupu, bylyby znaczne.

Inne zagadnienie powstaje wowczas, gdy po zawarciu przez wiladciciela
umowy pierwotnej z osoba trzecig pod warunkiem zawieszajgcym wlas-
ciwe prezydium korzysta z prawa pierwokupu. Zaznaczyé nalezy, ze
oéwiadczenie o korzystaniu z.prawa pierwokupu moze by¢ zlozone, jak to
wyzej przytoczono, w ciggu trzech miesiecy od dnia otrzymania przez
prezydium zawiadomienia o tresci umowy sprzedazy, przy czym obowig-
zek zawiadomienia cigzy zaréwno na sprzedawcy, jak i na notariuszu,
ktoéry sporzadzil umowe sprzedazy. Postanowienia te stanowia odstep-
stwo od ant. 346 § 3 k.z., ktory przewiduje mozno§¢ wykonania prawa
pierwokupu co do nieruchomosci w ciagu miesigca od daty otrzymania
zawiadomienia o tre$ci umowy zawartej z osobg trzecia. Bieg trzymie-
siecznego terminu rozpoczyna sie od dnia otrzymania zawiadomienia,
przy czym jest rzecza obojetna, czy pierwsze zawiadomienie wiplynie
od sprzedawcy, czy tez od notariusza. Ustawa nie przewiduje, zeby pre-
zydium, po otrzymaniu zawiadomienia, w razie niekorzystania z prawa
pierwokupu obowigzane bylo zawiadomi¢ o swoim stanowisku sprze-
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dawce lub notariusza, a zatem sam uplyw terminu trzym1es1ecznego od
dnia doreczenia zaw1adom1en1a wlasciwemu prezydium i niezlozenie
w tym terminie o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu powo-
duje, Ze notariusz uprawniony jest do sporzadzenia aktu stwierdzajgcego
-przejScie wilasnosci nieruchomosci na nabywece.

Ustawa nie zawiera blizszych wskazowek co do formy wykonania
prawa pierwokupu przez Panstwo, przyjaé zatem nalezy, ze zagadnie-
nie to normujg og6lne przepisy k.z. Artykul 345 k.z. przewiduje, ze
wykonanie prawa pierwokupu nastepuje przez o$wiadczenie skierowane
do zobowigzanego, gdy ten zawarl z osoby trzecia umowe sprzedazy
prawa, do ktorego odnosi sie zastrzezenie pierwokupu. O$wiadczenie
to powovduje dojscie do skutku umowy sprzedazy miedzy zobowigzanym
a uprawnionym pod tymi samymi warunkami, pod jakimi zobowigzany
zawarl umowe z osoba trzecig (art. 348 § 1 k.z. ), z zastrzezeniami jednak

wynikajacymi w stosunku do ceny z art. 34 i 37 ustawy DecyduJa,ca
zatem okolicznoscig dla wykonania prawa pierwokupu i zawarcia umo-
wy pomiedzy sprzedawca a Panstwem jest zlozenie przez prezydium -
wlasciwej rady narodowej omawianego wyzej oswiadczenia o skorzy-
staniu z prawa pierwckupu, ktére to cswiadczenie weldlug ustalonej
wykladm powinno by¢ zlozone w kazdym wypadku — pod niewaz-
noscig — w formie aktu notarialnego.



