MUZEUM HISTORII POLSKI

Eugeniusz Januszkiewicz

Z problematyki pierwokupu
przystugujacego Panstwu

Palestra 17/12(192), 49-56

1973

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.



EUGENIUSZ JANUSZKIEWICZ

Z problematyki pierwokupu przystugujacego
Panstwu

W artykule rozpatrzono przestanki i warunki dopuszczalnosci ,zwré-
cenia” wlascicielowi nieruchomo$ci nabytej przez Panstwo w drodze
ustawowego pierwokupu.

1. GENEZA PROBLEMU

Problem wylonil sie nieomal réwnoczesnie z pierwszymi wypadkami
wykonania prawa pierwokupu przystugujgcego Panstwu z mocy art. 31
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach.! Sprzedajgcy nie-
ruchomos¢, w razie wykonania prawa pierwokupu, czuje sie zazwyczaj
pokrzywdzony i wobec tego wnosi ,,odwolanie”. Je$li chodzilo o uchwaty
w sprawie pierwokupu podejmowane przez b. prezydia rad narodowych
miast wylaczonych z wojewddztwa, to tego rodzaju odwolania trafialy
do o6wczesnego Ministerstwa Gospodarki Komunalnej, ktére — jak sie
wydaje — poczatkowo nie mialo sprecyzowanego pogladu na to, czym
jest taka uchwala. W kazdym razie nawet negatywne odpowiedzi udzie-
lane osobom zainteresowanym byly czestokro¢ redagowane w taki spo-
s6b, ze mogly utrwala¢ przekonanie o dopuszczalnosci zwyklej kontroli
instancyjnej. Bez wzgledu jednak na to, czy Ministerstwo dziatalo w toku
instancji, czy tez w ‘rybie nadzoru, nie ulegalo watpliwosci, iz dawalo ono
wyraz przeSwiadczeniu, ze wystgpienie osoby ,,dotknietej”’ prawem pier-
wokupu musi by¢ wnikliwie rozpatrzone i merytorycznie zatatwione.

Niejasna w praktyce organu naczelnego sytuacja w sensie teoretycz-
nym wyklarowatla sig, a w sensie praktycznym do pewnego stopnia skom-
plikowata, gdy Sad Najwyzszy ze wszech miar trafnie wyjasnil, ze
uchwale prezydium rady narodowej'? w sprawie pierwokupu przewidzia-
nego w powolanej wyzej ustawie nalezy traktowaé¢ jako wewnetrzny
akt administracyjny (wewnetrzng decyzje), ktéry dla wywolania zamie-
rzonego skutku musi by¢é wykonany we wlasciwy sposéb przewidziany
w prawie cywilnym.? Z ta chwilg stalo sie jasne, ze omawiane uchwaty
nie maja waloru decyzji administracyjnej w rozumieniu k.p.a. i nie moga
byé zaskarzone w toku instancji.

1 Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159; zm.: Dz. U. z 1972 r. Nr 27, poz. 193.

1a W nastepstwie nowelizacji ustawy o radach narodowych uprawnienia przystuguiace w
zakresie pierwokupu dotychczasowym prezydiom rad narodowych przeszly — poczawszy od
9.X11.1973 r. — na terenowe organy administracji panstwowej dzialajgce jednoosobowo, wyko-
nujgce swe zadania przy pomocy podlegilych im urzeddéw (art. 99, 49 i 65 ustawy z dnia
25.1.1958 r. o radach narodowyfch, tekst jednol.: Dz. U. z 1873 r. Nr 47, poz. 277).

2 Uchwala Catej Izby Cywilnej SN z dnia 10.XI.1962 r. I CO 24/62, OSPiKA 1963, z. 9,
poz. 231.
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To, ze akty administracyjne wewnetrzne nie mogg by¢ zaskarzane
§rodkami prawnymi przewidzianymi w k.p.a., moze nie powodowa¢ szcze-
gbélnych komiplikacji, jesli chodzi o roztrzygniecia nie prowadzace do ta-
kich czynnosci, ktére powodujg zmiany w sferze praw i obowigzkéw in-
dywidualnie oznaczonych oséb. Jezeli jednak mamy do czynienia z takim
aktem wewnetrznym, ktory stanowi skierowane do wlasciwego organu
polecenie zlozenia natariuszowi o$wiadczenia pociggajacego za sobg naby-
cie przez Panstwo wlasnosci danej nieruchomosci na podstawie umowy
tej samej tresci co umowa zawarta przez sprzedajgcego z osobg trzecig
(art. 600 § 1 k.c.) — przy czym cena kupna uiszczana przez Skarb Pan-
stwa zostaje ustalona wedlug zasad okreslonych w art. 33 cyt. ustawy —
to na porzadku dziennym staje nie tylko ochrona praw podmiotowych
obywatela, ale takze, i to przede wszystkim, problem mozliwosci ewen-
tualnego pozytywnego zalatwienia jego uzasadnionej skargi, cho¢by wy-
konanie prawa pierwokupu juz nastapilo.

Jest oczywiste, ze pozytywne zalatwienie skargi w tych warunkach
nie nioze sie ograniczyé tylko do uchylenia uchwaty o wykonaniu prawa
pierwokupu, lecz musi prowadzié nadto do udzielenia wlasciwemu orga-
nowi polecenia rozwigzania umowy, na podstawie ktérej Panstwo nabylo
wlasnos¢ nieruchomosci, oraz do zlozenia w zwigzku z tym odpowiednich
oswiadczen przed notariuszem:.

Wychodzgc na przeciw realnie istniejacej w tym wzgledzie potrzebie
nie tylko prawnej, ale takze — i to przede wszystkim — spolecznej,
Ministerstwo Sprawiedliwos$ci juz w roku 1963 wyrazilo poglad, ze jest
dopuszczalne zawarcie miedzy Skarbem Panstwa a sprzedajgcym nieru-
chomo$¢ umowy notarialnej rozwigzujgcej umowe, na mocy ktorej na
skutek prawidlowego i skutecznego wykonania prawa pierwokupu Pan-
stwo stalo sie wlascicielem danej nieruchomosei.®

W ten spos6b sprawe mozna by uznaé¢ za wyjasniona, gdyby nie zde-
cydowana opozycja przeciwko praktyce stosowanej zgodnie z wyzej przy-
toczonym pogladem. Opozycja ta doprowadzila nawet do zawistoéci po-
wodztw o ustalenie niewazno$ci czynnosci prawnej w postaci rozwiaza-
nia przez Skarb Panstwa stosunku prawnego powstalego w wyniku wy-
konania prawa pierwokupu.! Przeciwnicy mozliwosci rozwigzywania
umoéw, na mocy ktéorych na skutek wykonania prawa pierwokupu Pan-
stwo nabylo wlasno$¢ nieruchomosci, wychodzg z zalozenia, ktdre w
streszczeniu przedstawia sie nastepujgco:

Wedlug przepisu art. 31 ust.3 cyt. wyzej ustawy nieruchomos¢ staje
sie wlasnos$cig Panstwa z chwila dojscia do wiadomo$ci sprzedajacego
oswiadczenia prezydium rady narodowej o skorzystaniu z prawa pierwo-
kupu. Od tej chwili nieruchomosé, jako wilasnos¢ Panstwa zgodnie
z art. 3 tejze ustawy, moze by¢ oddana osobie fizycznej tylko w wieczyste
uzytkowanie, wobec czego przywrocenie sprzedawcy prawa wlasnosci
przedstawia sie jako prawnie niedopuszczalne, albowiem ,,zbycie nieru-
chomosei bedgcych mieniem ogélnonarodowym jest dopuszczalne i wazne

3 Pismo Ministerstwa Sprawiedliwo$sci z dnia 21.V.1963 r. Nr V 12/1/63, skierowane do
wszystkich prezesow sadéw wojewodzkich.
4 Przytoczona wiernie, choé w skrocie cze$é petitum jednego z tege rodzaju pozwoHw.
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wylacznie w tych wypadkach, gdy dokonane zostaje na podstawie prze-
pisu normujacego takie zbycie”.’

Nieruchomosci gruntowe nabyte na wlasno§¢ Panstwa zostaly wyla-
czone ze swobodnego obrotu i mogag by¢ alienowane jedynie w takich
formach prawnych, jakie ze wzgledu na podmiot nabywajacy przewiduje
ustawa. W tych warunkach nie mozna tu przyja¢ istnienia swobody za-
wierania i rozwigzywania uméw majacych za przedmiot obr6t nieru-
chomos$ciami pomiedzy Panstwem a osobami fizycznymi, gdyz zgodnie
z orzecznictwem Sgdu Najwyzszego naruszenie form prawnych, w kto-
rych moze nastgpi¢ alienacja nieruchomosci, lub wymagan zawartych
w przepisach prawa powoduje niewazno$¢ czynnosci prawnej.® Umowa
zawarta w wykonaniu prawa pierwokupu jest wprawdzie umowsg o cha-
rakterze cywilnoprawnym, jednakze nie znaczy to, ze uksztaltowanie jej
tresci zostalo pozostawione swobodnej decyzji stron. Zaréwno cene jak
i spos6b zaplaty, a wiec istotne warunki umowy, reguluje ustawa (art. 33
i 36 cyt. ust.), odsylajac do postanowien przepisdw o zasadach i trybie
wywlaszczenia nieruchomosei, przy czym wykonanie prawa pierwokupu
nastepuje w drodze jednostronnego oswiadczenia woli. Jezeli zatem stro-
ny nie majg swobody uksztaltowania tresci umowy, to brak jest podstaw
do przyjecia, ze moga one takg umowe dowolnie rozwigzaé, zwlaszcza ze
rozwigzanie umowy stanowi tu w istocie rzeczy przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci panstwowej na rzecz osoby fizycznej. Zgodnie zas z pogla-
dem ustalonym w orzecznictwie i w nauce nieruchomos$ci panstwowe nie
moga by¢ zbyte w drodze umowy cywilnoprawnej, chyba ze przepisy
ustawy lub aktu normatywnego mozliwos¢ takg wyjatkowo dopuszczajg.
Dotyczy to wszelkich form przejscia wlasnosci ze Skarbu Panstwa na oso-
be fizyczng.

W tym stanie rzeczy zagadnienie sprowadza sie do pytania, czy obo-
wigzujace przepisy zawieraja konkretng norme prawng zezwalajgcg na
rozwigzanie umowy, na mocy ktérej Panstwo nabylo wlasnoé¢ nierucho-
mosci, i na doprowadzenie w ten sposéb do powrotu wiasnosci do poprzed-
niego wlasciciela bedgcego osobg fizyczna.

Sposréod obowigzujacych przepisow tylko art. 34 ustawy wywlaszcze-
niowej przewiduje tego rodzaju ewentualnosé. Przepis ten stanowi mia-
nowicie, ze jezeli osoba, w stosunku do ktérej zapadlo orzeczenie wy-
wlaszczajgce, wyrazi zgode, to nieruchomo$¢ wywlaszezona podlega zwro-
towi na jej rzecz w trybie decyzji administracyjnej pod warunkiem usta-
lenia przez wlasciwy organ, ze nieruchomo$é nie zostala uiyta na cele,
dla realizacji ktorych zostala wywlaszczona, i jest z tego punktu widzenia
dla wywlaszczajgcego zbedna.’? Fakt, ze powolany przepis obowiazuje,
mimo iz art. 136 k.p.a. stwarza mozno$¢ uchylenia za zgoda stron kazdej
decyzji, nie moze by¢ bez znaczenia. Wskazuje to na istnienie w prawie
polskim zasady, ze do zwrotu bylemu wlascicielowi nieruchomosci, ktéra

5 Orzeczenie SN z dnia 29.X.1960 r. 4 CR 680/59, OSN 1962, z. 5, poz. 118.

6 Por. orzeczenie SN powotane w przyp. 5 a ponadto orzeczenia tegoz Sadu w spra-
wach: IIT CZP 48/68, OSNCP 1969, nr 3, poz. 4 i II CR 338/69, OSNCP 1970, nr 7—8, poz. 132.

6a Por. W. Ramus: Zwrot nieruchomo$ci nabytych w trybie przepisow wywlaszcze-
niowych, PUG 1973, nr 9.
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przeszla na wlasnos¢ Panstwa, nie wystarcza przepis ogélny. Potrzebny
tu jest wyraznie ng to zezwalajacy przepis szczeg6lny.

Powyzsze poglady spowodowaly znaczne trudnosci dla prezydiéw rad
narodowych’, ktére byly o tyle samokrytyczne, ze nigdy nie zakladaty
jakiej§ swej absolutnej nieomylnosci i zawsze dopuszczaly mozliwos¢
zmiany zajetego stanowiska, jesli wymaga tego merytoryczne zalatwie-
nie uzasadnionej i spotecznie stusznej skargi obywatela. Zresztg prezy-
dia? w $wietle ogblnych postanowien k.p.a. oraz przepiséw szczegélnych
dotyczacych rozpatrywania skarg byly zobowigzane do wnikliwego roz-
patrywania wszelkich skarg, a wiec takze skarg dotyczacych wykonania
przez Panstwo prawa pierwokupu.

Przedstawiony wyzej stan rzeczy zrodzil potrzebe zbadania, czy po-
glad reprezentowany przez Ministerstwo Sprawiedliwosci oraz przez
znaczny odstek prezydiéw rad narodowych’ mieSci sie w granicach za-
kreslonych przez zasady ustrojowe PRL oraz czy zgodny on jest zaréw-
no z przepisami prawa administracyjnego jak i prawa cywilnego. Sadzié
nalezy, ze trzeba tu zwroécié uwage przede wszystkim na znaczenie prze-
piséw ogélnych k.p.a. oraz na art. 4 i 5 k.c. Przepisy te, bedac wytycz-
nymi wykladni tak prawa administracyjnego jak i cywilnego, podkresla-
ja znaczenie zasad wspoélzycia spolecznego. Jest to bardzo znamienne,
gdyz prowadzi do wniosku, ze nie mozna moéwié o materialnej zgodnosci
orzeczenia z zasadami ustrojowymi, jesli ma miejsce naruszenie zasad
wspolzycia spotecznego. Wychodzgc wiec z powyzszego zalozenia wypa-
da rozwazy¢ omawiane zagadnienie tak w administracyjnym jak i w cy-
wilistycznym aspekcie.

1. ASPEKT ADMINISTRACYJNY

Punktem wyjscia jest tu bezsporne stwierdzenie, ze uchwala prezy-
dium rady narodowej’ w sprawie wykonania prawa pierwokupu jest ak-
tem administracyjnym wewnetrznym, od ktérego osobom dotknietym
dalszymi skutkami tego aktu nie przystuguje zaden zwykly $rodek praw-
ny w administracyjnym toku instancji. Osoby wigc zainteresowane mogg
szuka¢ obrony swych praw jedynie w drodze skargi. Prawo obywatela
do skladania skarg (zwlaszcza je$li chodzi o decyzje, ktére nie mogg by¢
zaskarzone zwyklymi $rodkami prawnymi) nalezy do fundamentalnych
instytucji zabezpieczajacych praworzadno$¢ socjalistyczng. Prawo to nie
moze by¢ pozbawione materialnej donioslosci.

Nie mozna zatem uznaé za poprawng takiej wykladni, ktéra uniemoz-
liwia merytoryczne rozpatrzenie skargi przez usuniecie powstalej niezgod-
no$ci z zasadami socjalistycznej praworzadnosci, ktéra nakazuje braé¢ pod
uwage nie tylko interes spoleczny, ale takze klasowo potraktowany, uza-
sadniony interes indywidualny. Teza, wedlug ktorej zlozone przed nota-
riuszem — zgodnie z uchwalg prezydium rady narodowej’ — o$wiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu stwarza sytuacje ostatecznie i nieodwra-
calnie zamknietg, jest nie do przyjecia z punktu widzenia obowigzkéw
kazdego organu w zakresie rozpatrywania skarg oraz z punktu widzenia
spolecznej doniostosci tej instytucji. Przyjecie takiej tezy jest przeciez

7 Patrz: przypis la.
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jednoznaczne ze sprowadzeniem prawa obywatela do skladania skarg
w tym zakresie do jakiego§ surrealistycznego abstraktu bez zadnej zy-
ciowej doniostosci. Przy tego rodzaju zalozeniu obywatel moze wpraw-
dzie wnosi¢ skargi, ale nie wiadomo po co, gdyz nie moga one byé
uwzglednione nawet wtedy, gdy s3 w sposéb oczywisty uzasadnione w
Swietle wytycznych dotyczacych wykonywania prawa pierwokupu ™ i za-
sadniczej linii polityki stosowanej w tym zakresie oraz sluszne ze spo-
lecznego punktu widzenia.

Ustalenie, ze uchwala prezydium ® w sprawie pierwokupu jest wewne-
trznym aktem administracyjnym, ma takze dalsze konsekwencje. Akt
wewnetrzny sam w sobie nie powoduje zmian w zakresie praw i obo-
wigzkéw os6b nie podporzadkowanych stuzbowo. Nawet zatem przy zasto-
sowaniu per analogiam przepisow k.p.a. (art. 135 i 136) akt ten przedsta-
wia sie jako decyzja, ktora kazdej chwili i bez zadnych ograniczen moze
by¢ zmieniona. Niezaleznie od powyzszego decyzja wewnetrzna, ktéra
jest poleceniem skierowanym do wlasciwego organu, zgodnie z ogélnymi
zasadami moze by¢ przez prezydium ® kazdej chwili zmieniona badZz uchy-
lona. Prezydium ® wladne jest udzieli¢ wlasciwemu organowi zupelnie no-
wego i odmiennego polecenia.

W tym miejscu nalezy nawiasowo zaznaczy¢, ze przeczaca do pewnego
stopnia powyzszym wnioskom teoria ,,kolektywnego o$wiadczenia woli”
jest wprawdzie bardzo efektowna i sugestywna, ale nietrafna. Jakze bo-
wiem mozna moéwi¢é o kolektywnym oswiadczeniu woli, gdy uchwala
sama w sobie nie wywoluje zadnych zewnetrznych skutkéw prawnych
1 w razie niezlozenia stosownego o$wiadczenia woli przed notariuszem
nie stanowi przeszkody w przeniesieniu (po uplywie ustawowego terminu)
wlasnosci nieruchomosei na kupujgcego z umowy warunkowej? W tych
warunkach ograniczenie dopuszczalno$ci zmiany przez prezydium ® uchwa-
ly bedacej aktem wewnetrznym mogloby byé oparte jedynie na wyraz-
nym przepisie szczegélnym, a przepisu takiego nie ma.

Prezydium ® moze zatem zmieni¢ swg uchwale w sprawie pierwokupu,
a takze jg uchyli¢ i udzieli¢ wlasciwemu organowi polecenia rozwigza-
nia — za zgodg sprzedajgcego — umowy powstatej w wyniku wykonania
prawa pierwokupu. Jest to istotne, gdyz zgodnie z utrwalonym w litera-
turze i orzecznictwie poglgdem prawidlowo$é wewnetrznego aktu admi-
nistracyjnego w sprawie wykonania prawa pierwokupu nie podlega ko-
gnicji sadu ®. Stad wniosek oczywisty, ze kognicji sagdu nie podlega takze
majgca taki sam charakter uchwata prezydium?® uchylajgca zapadle po-
przednio decyzje o wykonaniu prawa pierwokupu i polecajaca jednoczes$-
nie wlasciwemu organowi rozwigzanie umowy, na mocy ktérej Skarb
Panstwa stal sie wlascicielem danej nieruchomos$eci. Z tego wzgledu sad
nie bedzie wladny orzec miewaznosci umowy zawartej w wykonaniu po-
wyzszego polecenia, gdyz byloby to przeciez oceng prawidtowosci uchwaty
stanowigcej legitymacje skladania stosownych o$wiadczen woli przez
organ.

7a Uchwala nr 62 Rady Ministréw z dnia 16.11.1962 1., MP Nr 23, poz. 98.

8 Patrz: przypis 1a. ,

8a Por. m.in. S. Breyer: Przeniesienie wlasnoSci, Warszawa 1970, str. 322 i 323 oraz
orzeczenie SN z dnia 30.XII.1964 r. I CR 417/64, OSPiKA 1966, z. 6, poz. 203 — z glosg Gr a-
bowskiego.
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Osobne zagadnienie z punktu widzenia prawa administracyjnego sta-
nowi pozornie bardzo przekonywajaca argumentacja wyprowadzona z fak-
tu istnienia art. 34 ustawy wywlaszczeniowej — mimo obowigzywania
art. 136 k.p.a. Na wstepie trzeba podkresli¢, ze réwnoleglte obowigzywa-
nie art. 34 ustawy wywlaszczeniowej i art. 136 k.p.a. jest uwarunkowane
w pewnym sensie historycznie. Po prostu k.p.a., ktéry musial zawierac
ogoélne zasady uchylania decyzji, wszedl w zycie wtedy, gdy ustawa wy-
wlaszczeniowa juz obowigzywala od dluziszego czasu. Artykul 34 tej
ustawy zawieral szczegélny warunek, a mianowicie ustalenie braku uzy-
cia i zbednosci na cele bedgce podstawg wywlaszezenia, i nie zostal uchy-
lony wtlasnie z tej przyczyny, a nie dlatego, ze jako przepis unikalny do-
wodzi on istnienie zasady, jakoby do powrotu wiasnosci do poprzedniego
wlasciciela — bez wzgledu na sposdb nabycia przez Panstwo — bylo ko-
nieczne istnienie zezwalajgcego na to przepisu szczegélnego. W rzeczy-
wistosci art. 34 ustawy wywlaszczeniowe]j stanowi jedynie i wylacznie do-
bitne potwierdzenie zasady, ze wywlaszczenie — jako akt szczegélny i w
pewnym sensie nadzwyczajny — moze by¢ dokonane tylko na cele usta-
wowo wyczerpujgco wyliczone. Skoro wiec, mimo zapadniecia orzeczenia
wywlaszezeniowego, nieruchomos$é ani nie zostala uzyta, ani tez nie jest
potrzebna na cele, ktére stanowily podstawe wywlaszczenia, to bezwarun-
kowe dalsze pozostawienie jej we wladaniu wywlaszczajacego byloby
sprzeczne z zasadg wywlaszczenia tylko na okreslone i w ustawie
wskazane cele.

Pewng nadzwyczajno$é wywlaszezenia bardzo wyraznie podkresla
art. 6 cyt. ustawy, ktory nakazuje unikanie w tych sprawach przymusu
przez doprowadzenie do dobrowolnego odstapienia danej nieruchomoscei.
Gdyby sie przyjeto za prawdziwa teze, ze art. 34 cyt. ustawy jest jedy-
nym w prawie polskim wyjgtkiem od nieodwracalnosci nabycia wlasnosci
nieruchomosci przez Panstwo, to powstalaby paradoksalna sytuacja, al-
bowiem wywlaszczony orzeczeniem (decyzja) moglby w okreslonych wa-
runkach odzyskaé wlasno$¢ nieruchomosci, a odstepujgcy dobrowolnie
(a wiec wykazujgcy na pewno wyzszy stopien wyrobienia obywatel-
skiego) byltby tej szansy pozbawiony, gdyz art. 34 nie przewiduje rozwig-
zania umowy cywilnoprawnej, a tylko zmiane badz uchylenie decyzji
administracyjnej.

III. ASPEKT CYWILISTYCZNY

Istnienie przepisbw szczegdlnych ustawy o gospodarce terenami,
a zwlaszcza art. 31 tej ustawy, nie czyni z ustawowego prawa pierwo-
kupu przystugujgcego Panstwu instytucji nie podlegajacej zasadom za-
wartym w prawie cywilnym °.

W prawie cywilnym przy przeniesieniu wlasnosci wszelkich rzeczy,
a wiec takze wlasnosci nieruchomosci, obowigzuje zasada konsensualnosci
wyrazona w art. 155 § 1 k.c. Prawo pierwokupu w ogdle, a w tym takze
ustawowe prawo pierwokupu, nie stanowi wyjatku od tej zasady.
W szczegdlnosci takze tutaj wlasno$é przechodzi na skutek konsensu, a nie

9 Por. uchwale Catej Izby Cywilnej powol. w przyp. 2.
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w drodze jednostronnego oswiadczenia woli czy tez z mocy ustawy lub
prawa.

Prawo pierwokupu — bez wzgledu na to, czy jest umowne czy usta-
wowe — zapewnia uprawnionemu pierwszenstwo kupna oznaczonej rze-
czy na wypadek, gdyby druga strona, tj. osoba zobowigzana z tytulu
pierwokupu, sprzedala rzecz osobie trzeciej (art. 596 k.c.). W chwili za-
tem zawierania umowy warunkowej o zbyciu nieruchomosci osobie trze-
ciej sprzedajacy, jako zobowigzany z tytulu pierwokupu, podejmuje da-
na czynnos¢ prawng pozostajac w okreSlonym stosunku prawnym do
uprawnionego z tytulu pierwokupu.

Istnienie tego stosunku prawnego szczegélnie silnie wystepuje wlasnie
przy ustawowym prawie pierwokupu Skarbu Panstwa, gdyz powoduje
niewazno$¢ sprzedazy bezwarunkowej (art. 599 § 2 k.c.). Sprzedajacy,
zawierajagc umowe warunkowsg z osobg trzecig, o$wiadcza wole sprze-
dazy nieruchomosci nie tylko swemu bezposredniemu kontrahentowi, ale
takze uprawnionemu z mocy prawa pierwokupu. Z kolei uprawniony,
przez zlozenie w ustawowym terminie stosownego o$wiadczenia, wyraza
swoj konsens i na skutek tego dochodzi do przeniesienia wlasnosci w dro-
dze powstalej w ten sposéb umowy pomiedzy Panstwem a sprzedajgcym.
Zasada ta jest wyrazona w art. 600 § 1 k.c. Powolany przepis zawiera
wprawdzie zastrzezenie ,chyba ze przepis szczegblny stanowi inaczej”,
jednakze zastrzezenie to dotyczy tylko tresci umowy, a nie zasady kon-
sensualnosci. Wobec powyzszego przepis art. 31 ust. 3 cyt. ustawy stwier-
dzajgcy, ze z chwilg dojscia do wiadomosci sprzedawcy os$wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomos¢ ,staje sie” wlasnoscig Pan-
stwa, mozna rozumie¢ jedynie w ramach dyspozycji prawa cywilnego,
a mianowicie w tym sensie, Ze ,staje sie” ona wlasnoscia Panstwa solo
consensu bez potrzeby jakichkolwiek dalszych czynnosci, tj. przez sam
fakt dojscia do skutku umowy z art. 600 § 1 k.c., na warunkach okreslo-
nych w art. 33 cyt. ustawy. Ten ostatni przepis rozwiewa wszelkie wat-
pliwosci, gdyz méwi nie o odszkodowaniu, lecz o cenie kupna, tj. o cenie,
ktérej otrzymania w istniejgcym stanie prawnym musial sie spodziewaé
sprzedajgcy sporzadzajac umowe warunkowsg z osobg trzecig i na ktérg
to cene godzil sie tym samym.

Jezeli zatem w wyniku wykonania prawa pierwokupu powstaje pomie-
dzy sprzedajacym a Skarbem Panstwa umowa zawierajgca bezwarunko-
we przeniesienie wlasnosci nieruchomosei, to umowa ta, podobnie jak
kazda umowa prawa cywilnego, moze byé przez strony rozwigzana. Po-
wyzsze uprawnienie stron mogloby byé zakwestionowane tylko w razie
wskazania wyraznego przepisu prawa zawierajgcego w tym wzgledzie
zakaz. Przepisu takiego wskazaé¢ sie nie da, bo go po prostu nie ma.

Dopuszczalnosé rozwigzywania uméw w stosunkach zobowigzaniowych
na podstawie porozumienia stron wynika zresztg z ogdlnej zasady swo-
body uméw (np. potwierdzonej co do uméw wzajemnych w art. 497 k.c.).
Nie mozna zatem moéwi¢ o konieczno$ei istnienia przepiséw szczegbélnych
zezwalajacych na rozwigzywanie umowy. Mozna jedynie szukaé¢ przepi-
s6bw ograniczajacych te swobode. Istotne z tego punktu widzenia dla ob-
rotu uspolecznionego postanowienia art. 386 k.c. nie maja znaczenia dla
omawianego zagadnienia. W konsekwencji wiec trzeba dojsé do wniosku,
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ze umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta przez Skarb Panstwa w wy-
konaniu prawa pierwokupu (art. 31 ustawy o gosp. teren. i art. 600 § 1
k.c.), jako umowa prawa cywilnego, podlega w zakresie jej rozwigzania
ogélnym zasadom prawa cywilnego, z tym tylko ograniczeniem, ze ko-
nieczne jest uprzednie uchylenie przez prezydium rady narodowej*® wlas-
nej uchwaly o skorzystaniu z prawa pierwokupu '™ z jednoczesnym sto-
sownym poleceniem dla wlasciwego organu. Trafnos¢ powyzszego stano-
wiska jest oczywista. Skoro bowiem koniecznym warunkiem skutecznosci
oswiadczenia woli o wykonaniu prawa pierwokupu jest uprzednie powzie-
cie stosownej uchwaty przez prezydium *°, to uchylenie takiej uchwaly tak-
ze po wykonaniu prawa pierwokupu musi mieé¢ okreslone konsekwencje
w zakresie stosunkéw cywilnoprawnych.

Minimum stanowi tu dopuszczalno$¢ rozwigzania umowy, na mocy
ktérej Panstwo nabylo wlasno$é nieruchomosci ™.

Bez znaczenia jest w tym wzgledzie tres¢ art. 3 ustawy o gosp. teren.
Wprawdzie z przepisu tego wynika, ze tereny panstwowe moga by¢ od-
dawane tylko w uzytkowanie wieczyste, jednakze nie oznacza to, ze umo-
wa, na podstawie ktorej Panstwo nabylo wlasno$é nieruchomosci, nie
moze byé — z braku innych ograniczen ustawowych — rozwigzana za
zgoda stron. Zasady dysponowania terenami panstwowymi i skutki roz-
wigzania umowy, wyrazajgce sie miedzy innymi w obowigzku zwrotu
$wiadczen wzajemnych — to zagadnienia odrebne, lezgce w réznych plasz-
czyznach i wzajemnie nie uwarunkowane. Uwzglednienie tej podstawo-
wej prawdy ujawnia ostatecznie, na czym polega zasadniczy blgd ro-
zumowania przeciwnikéw dopuszczalnosci rozwigzywania umoéw zawar-
tych w wyniku zlozenia w imieniu Skarbu Panstwa o$wiadczenia o wy-
konaniu prawa pierwokupu.

10 Patrz: przypis la.

10a Analogiczne stanowisko zajat Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu jednego e nie publi-
kowanych dotychczas orzeczen.

it S. Breyer (op. cit., str. 323) uwaza, ze uchylenie uchwaty o wykonaniu prawa pier-
wokupu moze stanowié podstawe do orzeczenia niewazZno$ci umowy, na mocy ktére] Pan-
stwo nabylo wiasnosé dane} nieruchomosci.



