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O PRAWIE PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCH
NA RZECZ PANSTWA WEDLUG USTAWY
O GOSPODARCE GRUNTAMI
f WYWLASZCZANIU NIERUCHOMOSCI

Jakkolwiek przewidziana w ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami ¢ wywlaszezaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99 — ustawa ta
przytaczana bedzie dalej réwnie: w skrécte jako: ,ustawa”) instytucja usta-
wowego prawa plerwokupu nieruchomodct na rzecz Panstwa nie roini sie co
do istoty jurydycznej i funkcji od poprzednio obowlqzujgcego w tej materii
stanu prawnego (art, 29—36 ustawy z dnla 14 lipca 1961 r. o gospodarce terena-
mit w miastach i osiedlach 1), to jednak nowa jej regulacja prawna wWprowa-
dzila szereg domioslych zmian do jej przedmiotu, zakresu i ceny, co wymaga
monograficznej analizy tej instytucji w obecnym stanie prawnym.

1, Zaloicnia legislacyjne i funkcje ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci
na rzecz Panstwa

Przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci 2 mialy wedlug rzadowego projektu ustawy uksztaltowaé wa-
runki sprzyjajace racjonalnej gospodarce gruntami polozonymi w miastach i na ob-
szarach wsi, przeznaczonymi i wykorzystanymi na cele inne anizeli gospodarka rol-
na i le$na. Ustalone w omawianej ustawie zasady gospodarowania gruntami (nie-
ruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.) sg sprzezone z wyznaczong im funk-
cjg w planach zagospodarowania przestrzennego? oraz kierunkami rozwoju spo-
leczno-gospodarczego kraju. Podstawows zasadg ksztalujacg warunki racjonalnego
korzystania z gruntébw ma byé aktywna polityka terenowych organéw adminis-

1 Tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r, Nr 22, poz. 159; zm.: Dz. U. z 1972 r. Nr 27, poz. 193
i z 1974 r. Nr 14, poz. 84,

¢ Dz. U. Nr 22, poz. 99.

3 Wedlug art. 48 ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 35, poz. 185) plany zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzone stosownie do przepi-
56w uchylonej obecnie ustawy z dnia 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 1975 r. Nr 11, poz. 67 i Nr 16, poz. 91), s planami zagospodarowania przestrzennego w ro-
Zumieniu nowej ustawy o planowaniu przestrzennym z 1985 r.
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tracji panstwowej (art. 3 oraz art. 44 ustawy). Gestorem gruntéw panstwo-
wych powinien byé terenowy organ administracji panstwowej, ktory zgodnie
z ustaleniami miejscowych plandw zagospcdarowania przestrzennego ma tworzyé
zasoby gruntéw na cele zabudowy miast i wsi (art. 13 i nast. ustawy), udostepniaé
grunty dla wszystkich galezi gospodarki narodowej oraz podmiotom gospodarki
niea uspolecznionej i osobom fizycznym, tudziez przystosowywaé grunty do potrzeb
réinych inwestoréw (tworzenie elementéw infrasiruktury komunalnej przy czescio-
wej pomocy wlascicieli gruntéw w postaci tzw. oplat adiacenckich). Aktywna po-
lityka gruntowa rad narodowych i terenowych organéw administracji panstwowej
ma byé, w my$l zalozen ustawy, prowadzona gléwnie za pomoca metod ekono-
micznych i $rodkéw cywilnoprawnych, a jedynie w ograniczonym zakresie —
za pomoca dziatan administracyjnoprawnych jako $rodk6éw wspomagajacych, W prze-
pisach ustawy przejawia sig tendencja do uspolecznienia renty gruntowej, regu-
lowania podazy dzialek budowlanych i wplywu na ksztaltowanie cen takich dzia-
lek w obrocie wolnorynkowym, wreszcie — stymulowania obrotu dziatkami bu-
dowlanymi przez rozszerzenie mozliwoSci dokonywania podzialéw nieruchomoéci
przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne i zagrodowe. Wplyw zalozen re-
formy gospodarczej przy formulowaniu zdsad gospodarkl gruntami zaznaczyl sie
wyrainie w przepisie art. 8 ustawy, ktéry proklamuje kardynalng zasade, ze nie-
ruchomos$ci nie stanowiace wilasnosci panstwowej organy administracji i inne pan-
stwowe jednostki organizacyjne oraz jednostki gospodarki uspolecznionej (np. spéi-
dzielnie) nabywaja w drodze umowy, zawieranej na zasadach ogélnych, tj. w try-
bie cywilnoprawnych czynno$ci. Nabyte przez panstwowe jednostki organizacyjne
w drodze uméw nieruchomosci pozostajg w ich zarzadzie.

Pomimo tego nowego unormowania modelu gospodarki gruntami ustawodaweca
pozostawil jednak do dyspozycji organéw Panstwa niektére $rodki prawne, dzieki
ktérym Panistwo mogloby, czyli byloby upowaznione nabywaé grunty w drodze
szczegolnej. Taka wlasnie szczegbdlng forms nabycia nieruchomos$ci na rzecz Pah-
stwa, uregulowang w ustawie o gospodarce gruntami, majaca jednak mieé w prak-~
tyce tylko ograniczone zastosowanie, ma byé instytucja wywlaszczenia.
Instytucja ta zostala w poré6wnaniu z poprzednim stanem prawnym przeracdelo-
wana. Uchylona mianowicie zostala w art. 100 pkt 3 ustawy ustawa z dnia 12 marca
1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania mieruchomo$cit Zawarte w nowej usta-
wie o gospodarce gruntami regulacje o wywlaszezaniu nieruchomosci, objete roz-
dzialem 6 ustawy (art, 50—81), wymagajg odrebnej analizy.

Nabyciem przez Panstwo gruntu niepanstwowego w drodze szczegblnej, choé od-
miennej co do trybu i formy prawnej od wywlaszczania, jest po dniu 1 sierpnia
1983 r. réwniez instytucja prawa pierwokupu nieruchomoéci. Nie
jest to instytucja u nas nowa w obrocie nieruchomogciami nalezgcymi do o0s6b
fizycznych i niepanstwowych 0s6b prawnych, byla ona bowiem i jest nadal unor-
mowana przepisami kodeksu cywilnego (art 596-—602 § 1) z 1964 r. oraz byla przed-
miotem regulacji prawnej w uchylonej c¢becnie ustawie z dnia 14 lipca 1961 r.
0 gospodarce tercnami w miastach i osiedlach’ Nie ulega watpliwosci, ze ustawowe
prawo pierwokupu nieruchomo$ci na rzecz Panstwa jest $rodkiem ograniczajacym
obrét prywatnymi nieruchomosciami nierolniczymi i nieleénymi., Ale w nowej sza-
cie prawnej przyjete] w ustawie o gospodarce gruntami (art. 82—86) przestaje ono
godzi¢ dotkliwie w interesy majatkowe obywateli przede wszystkim ze wzgledu
na inne niz poprzednio okreslenie wysokos$ci ceny nabycia przez Panstwo nieru-

4 Dz, U, z 1974 r. Nr 10, poz. 64 { z 1982 r, Nr 11, poz. 79.
5 Patrz wyZej: przypis 1.
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chomo$ci na podstawie prawa pierwokupu. Art. 85 ustawy stanowi bowiem, Ze
prawo pierwokupu wykonuje sie¢ przez wlasciwe terenowe organy administracji
panstwowej za cen¢ ustalong miedzy stronami w (pierwotnej) umowie sprzedazy.
Godzi sie w tym miejscu przypomnieé, e w poprzednim, dzi§ uchylonym porzadku
prawnym prawo pierwokupu nieruchomos$ci przystugujace Panstwu wykonywalo
sie wedlug ceny odpowiadajacej wysoko$ci odszkodowania za nieruchomo$é wy-
wilaszezong (art. 36 ust. 2 ustawy o gospodarce terenami w miastach z 1961 r.),
przy czym stosownie do art. 33 tej (uchylonej obecnie) ustawy — w razie wykonania
prawa pierwokupu mna rzecz Pahstwa — cena kupna nieruchomo$ci byla wypla-
cang w terminie i w ratach przewidzianych dla wyplaty ceny kupna za nieru-
chomos$é nabytg w trybie art. 6 ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i try-
bie wywlaszczania nieruchomosci.

Wiadomo, ze w wolnym obrocie prawnym nieruchomo$ciami cena nabycia od-
grywa kluczowg role. Stad tez jezeli art. 85 obecnie obowigzujacej ustawy przyj-
muje, ze Pahstwo jako nabywca nieruchomo$ci na podstawie przystugujacego mu
prawa pierwokupu uiszeza¢é ma cene ustalong miedzy stronami w umowie sprze-
dazy (miedzy zbywca a osobg trzecig), to odpowiada to dyspozycji art. 600 k.., ze
przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym
zbywca a uprawnionym Skarbem Panstwa umowa sprzedazy tej samej.
tresci co umowa zawarta przez zobowigzanego z osobg trzecia. Jezeli umowa
sprzedazy zawarta z osobg trzecig przewiduje $wiadczenia dodatkowe (np. natury
osobistej), ktérych uprawniony do pierwokupu nie moéglby spelnié, moze on swe
prawa wykonaé uiszczajac warto$é tych Swiadczen. Jednakie gdy prawo pierwo-
kupu przystuguje Skarbowi Panstwa z mocy ustawy, to takie $wiadczenia dodat-
kowe uwaza sie za nie zastrzeione, a wigc za niebyle (art. 600 § 2 k.c.).

Jeszcze w 1967 r. zwr6cono uwage na to,® ze w okresie obowigzywania ustawy
o gospodarce ferenami z 1961 r. zostala dokonana przez Sad Najwyiszy wykladnia
przepisdbw normujgcych wykonywanie prawa pierwokupu (uchwala Sadu Najwyz-
szego z dnia 10 listopada 1962 r. I CO 24/62, OSPiKA z 1963 r. z. 9, poz. 231).
»Uchwala ta byla poprzedzona dyskusjg w doktrynie, ktérej punkt ciezko$ci lezatl
w ustaleniu — jak pisat J. Letowski — czy do wykonywania prawa pierwokupu
nalezy stosowaé przepisy prawa administracyjnego (ze wzgledu na organy wyko-
nujace to prawo), czy tez przepisy prawa cywilnego (ze wzgledu na tradycyjnie cy-
wilny charakter prawa pierwokupu). Wybér rozwigzania pociggal za soba zastoso-
wanie diametralnie réinych przepiséw ogb6lnych, wlasciwo§é odmiennych organéw
rozstrzygajacych ewentualnie zalozone $rodki prawne, w koficu — stosowanie cal-
kowicie odmiennej procedury, konczgcej sie aktami o réinym charakterze (..).”
Po prostu z dokonanej przez Sad Najwyiszy wykladni 6wezeénie obowiazujacych
przepiséw o prawie pierwokupu nieruchomo$ci na rzecz Panstwa, zamieszczonych
w ustiwie o gospodarce terenami (art. 29—36), stalo sie jasne, ze organy admi-
nistracyjne, wykonujgce przyslugujace Panstwu prawo, nie postuguja sie¢ formjy
prawng decyzji administracyjnej do wyrazenia swego stanowiska, lecz operujg
cywilnoprawnym $rodkiem, jakim jest oswiadczenie woli. Prawo pierwokupu jest
uprawnieniem cywilnoprawnym, plynacym z przepiséw prawa cywilnego, i w zwiqz~
ku z tym jest obojetne, jakimi przestankami kieruja sie organy administracji paf-
stwowej, decydujac sig wykonaé prawo pierwokupu przystugujace Panstwu. Nie

8 J. Retowskl: Sady powszechne | praworzgdnoéé w administracji, Wroclaw 1967
S. 108 { n; R, Czarmnecki: Prawo pierwokupu wedlug ustawy (..), NP 1963, nr 11;

E. { J. Letowsecy: Wykonywanle prawa plerwokupu przystugujacego Panstwu, PUQ
1964, z. 10.
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majy w tym zakresie w ogble zastosowania przepisy kodeksu postepowania admi-
mistracyjnego, a motywy podmiotu uprawnionego, ktére wplywaja ma podejmo-
wanie ofwiadczenia woli, nie maja w ogoéle wplywu na zakres jego uprawnien.
Zalozenie ewentualnego $rodka odwolawczego od zastosowania prawa pierwokupu
mie moze mie¢ miejsca w irybie dzialania organ6w wedlug k.pa. (II instancja —
wojewoda), lecz jedynie w drodze sgdowej. Oczywiscie z okreslonych przyczyn
oSwiadczenie woli terenowego organu administracji panstwowej moze byé przez
a2ainteresowanego podwazone i w nastepstwie moze byé uznane za niewaine (art. 58
§ 1 k.c.), ale moze to nastgpié jedynie w drodze sgdowej. Sad moze wydaé odpo-
wiednie, pozytywne dla skarigcej strony orzeczenie tylko wtedy, gdy sie okaze,
Ze oSwiadczenie woli organu administracyjnego lezalo w sprzecznosci z obowigzu-
zujgcymi przepisami prawa, tzn. e ,prawo pierwokupu wykonano naruszajge
granice zakre$lone przez ustawe” (cyt. za J. Letowskim).

W nowym modelu prawnym stosowania prawa pierwokupu nieruchomoéci przez
ferenowe organy administracji panstwowej kwestia ceny nabycia nieruchomosei
przestala byé dla zbywey ,,mieczem Damoklesa”, rujnujacym jego sytuacje majat-
kowg. Jeieli dostowne odczytanie zapisu art. 85 ustawy moze byé uznane za je-
dyne do przyjecia, a mianowicie, ze Skarb Panstwa zobowigzany jest zaplacié
«Lene ustalong (..) w umowie”, to jest to wlasnie ta cena, o ktorej mowa w art. 536
kodeksu cywilnego.

Trzeba jeszcze zwr6ci¢é uwage na to, ze uzyskanie przez zbywce oznaczonej
w akcie notarialnym, zawartym miedzy stronami, ceny umownej nie jest réwno-
znaczne z pelng satysfakejg zbywey co do swobodnego dysponowania walutg otrzy-
manej naleinoéci. O ile bowiem nowe rozwigzanie prawne co do wysokosci ceny,
k3 wuzyskuje zbywca, moze satysfakcjonowaé i zdejmuje przykre odium, jakie
towarzyszylo zbywcom nieruchomosci w miastach przy stosowaniu prawa pierwo-
kupu przed 1 sierpnia 1985 r., o tyle po 1 sierpnia tego roku satysfakcja ta jest
przygaszona obowiazkiem zaplaty zobowigzania podatkowego z tytulu podatku do-
chodowego o duzo wyzszej skali niz poprzednio.?

W latach sze$édziesigtych instytucje pierwokupu nieruchomoS$ci na rzecz Painstwa
niekforzy autorzy konfrontowali z zasada ochrony praw obywateli8 Stawiane orga-
nom panstwowym zarzuly co do zbyt duzej czestotliwosel i sposobu realizacji pra-
wa pierwokupu mialy cze$ciowe tylko uzasadnienie. Gléwna zadra tkwila w usta-
Yeniu przez ustawodawce zasady zaplaly nie ceny plynacej z regul wolnego obrotu,
mieruchomoéciami, lecz ceny sziywnej, wedlug stawek wywlaszezeniowych (art.
537 k.c), a wiec wyrafnie zanizonej w poréwnaniu z cenami rymkowymi.

Jedny z podstawowych funkeji prawa pierwokupu mieruchomo$ei przystuguja-
cego Panstwu jest — wedlug intencji prawodawcy -— moznos$é szybkiego nabycia
miezbednej ilosci mieruchomosci, zwiaszcza nie zahudowanych, w celu sprostania
pilnym potrzebom postepu urbanizacji, pozyskiwania zasobdéw "gruntdéw, tax aby
jeh niedob6br nie hamowal rozwoju budownictwa, zwlaszeza budownictwa miesz-
kaniowego wielo- i jednorodzinnego (patrz: art. 13—16 ustawy). Funkcja stymula-

7 Ustawa o zmianie przepiséw ustawy o podatku dochodowym (Dz. U. Nr 12, poz. 51), chy~
ta Ze znajdzie zastosowanie w kazdej sprawie zwiazanej z plerwokupem nieruchomos$ci przepis
art, 10 ust. 1 pkt 15 ustawy z dnia 16 grudnia 1972 r. o podatku dochodowym (Dz. U. z 1983 r,
Mr 43, poz. 192 1 z 1985 r. Nr 12, poz. 51), wydany w okresie obowiazywania™w tym czasie usta-
wy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Przepis art. 10 ust. 1
pkt 15 zwalnia od podatku dochodowego przychody m. in. uzyskane z tytuhu sprzedazy nieru-
chemosci w wykonaniu prawa plerwokupu na podstawie przepiséw o gospodarce terenami
w miastach (obecnie uchylonej z mocg od 1 sierpnia 1885 r.).

8 L. Myczkowski: Prawo pierwokupu a ochrona praw obywateli, ,Palestra” 1965,
ox 7-8, S. Mizera: O zakresle stosowania ustawowego prawa plerwokupu (..), tamze.
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cyjna prawa pierwokupu — przede wszystkim co do jego stosowania w odniesie-
niu do nie zabudowanych gruntow — odegra duzg role w rozwoju miast i wsi

W tym miejscu nalezaloby przestrzec przed stosowaniem przez organy admi-
nistracji panstwowej prawa pierwokupu w stosunku do nieruchomosici kazdege
rodzaju, bedacych przedmiotem wspoiwlasnosci. Przepisy o plerwokupie pod rza-
dem ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. nie zawieraja zakazu wchodzenia Skarbu
Panstwa ex re pierwokupu w stosunki wspélwlasnosci. Trzeba jednak generalnie
uznaé tego rodzaju posuniecia za nieracjonalne. Staloby to zresztg w kolizji z art. 23
i 24 ustawy, wskazujacymi na przeznaczenie gruntéw (nieruchomodci) z zasobdéw
gruntowych (art. 13).

2. Ustawowe okres§lenie nieruchomosci poddanych prawu pierwokupu na rzeez
Panstwa

W myS$l art. 596 k.c., jezeli ustawa (lub czynnosé cywilnoprawna) zastrzega dla
jednej ze stron pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga
strona sprzedala rzecz osobie trzeciej (tj. prawo pierwokupu), stosuje si¢ — w bra-
ku przepisdbw szczegblnych — przepisy rozdzialu IV ksiegi III kodeksu. Jak wy-
ja$nia komentator tego przepisu w komentarzu do kodeksu cywilnego,® prawo pier-
wokupu nie jest tzw. opcja, przez ktéra na ogéd! rozumie sie prawo nabycia rzeczy
pod okreslonymi warunkami za okreS$long cene. Ustawowe prawo pierwokupu jest
swoista klauzulg zwiazang z umowg sprzedazy, tzn. Ze przystuguje ono upraw-
nionemu (obecnie z mocy ustawy o gospodarce gruntami -—- Panstwu, reprezento-
wanemu przez wlasciwy terenowy orgap administracji panstwowej) ,tylko na wy-
padek sprzedaiy rzeczy przez osobe zobowigzanag z tytulu tego prawa, a nie np.
na wypadek zawarcia przez nig umowy darowizny (..)” (Komentarz do k.c, s. 13250
Zwr6cié nalezy uwage, Ze prawo pierwokupu nie moze tez byé wykonywane
w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej ani tez np. na wypadek zawarcia
umowy dzierzawnej. Przepis ustawy okresla, co do jakiej rzeczy i na czyjg korzysé
prawo pierwokupu zostaje ustanowione. W wykonaniu przepiséw ustawy o gospe-
darce gruntami art. 82 do$¢ jednoznacznie okre$la, ze prawem pierwokupu objete
sg taksatywnie wymienione trzy grupy nieruchomosci na rzecz Panstwa. Rozpatrz-
my blizej kazda z tych grup poddanych prawu pierwokupu.

Grupa pierwsza nieruchomosci to te, o ktérych mowa w pkt 1 ust. 1 art. 82
Chodzi o nie zabudowane nieruchomo$ci potozone na terenach przeznaczonych
w miejscowych planach zagospodarowania pod budownictwo mieszkaniowe. W ra-
chube wchodzg zatem nieruchomosci gruntowe (art. 46 k.c.), stanowiace przedmiet
wlasno$ei indywidualnej (art. 130 k..), nie zabudowane zadng budowla pod- lub
naziemng (choéby ich wilasciciele otrzymali nawet uprzednio pozwolenia na taka
zabudowe w my$l przepisébw prawa budowlanego 19 albo wzniesli juz fundamenty},
polozone na obszarze przeznaczonym w miejscowym planie zagospodarowania praze-
strzennego pod budownictwo mieszkaniowe.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym
wszelka dzialalno$é wplywajaca na spos6bb zagospodarowania oraz wykorzystania

9 Kodeks cywilny - Komentarz, praca zbiorowa, tom II, s. 1324, Wydawnictwo Prawsii-
cze, Warszawa 1972,

10 Ustawa z dnia 24 paZdziernika 1974 r.-Prawo budowlane (Dz. U. z 1974 r. Nr 38, poz. %,
z 1981 r. Nr 12, poz. 57, z 1933 r. Nr 44, poz, 200 i 201 1 z 1985 r. Nr 35, poz. 185 i 186).
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gruntdw (w tym wypadku: ,pod budownictwo mieszkaniowe”) moze byé podjgta
tylko woéwcezas, gdy jest zgodna z ustaleniami planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Nie wchodzac — 2z koniecznoSci — blizej w problematyke prawng
planowania przestirzennego, naleZy zaznaczyé, ze jednym z rodzajéw planbéw prze-
strzennych sg plany miejscowe, sporzadzone w postaci plandw ogbélnych oraz pla-
néw szczegblowych, W miejscowym planie ogélnym uwzglednia sie ustalenia planu
krajowego oraz planu regionalnego i okre$la sie¢ wnioski do tych planéw, nato-
raiast miejscowy plan szczegélowy okre§la przeznaczenie gruntu, wyzna-
cza linie rozgraniczajgce te grunty, ustala zasady uzbrojenia terenu oraz zasady
ksztalfowania zabudowy, a w miare potrzeby réwniez inne warunki i wytyczne.
Miejscowy plan ogblny okre$la takze obszary, dla ktérych sporzadza sie miejsco-
~e plany szczegblowe. Miejscowe plany szczegblowe sporzadza sie dla cze$ci miasta
lub gminy (miasta i gminy). Jezeli miejscowy plan ogbélny nie okre$la obszaré6w.
dla ktérych opracowuje sie plany szczegélowe, to plany te sporzadza sie tylko
w miare potrzeby. Ustawa o planowaniu przestrzennym ustalila w art. 48 ust. 5,
Ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw, dla ktérych
plany takie nie zostaly dotychczas sporzgdzone, powinny byé opracowane mnajpéz-
niej w ferminie do dnia 31 grudnia 1986 r. W tym ostatnim wypadku nie oznacza
to, ze do tej daty nie mogloby byé wykonywane ustawowo prawo pierwokupu nie
zabudowanych nieruchomosci gruntowych, przewidzianych w przysziosci na zabu-
dowe mieszkaniows, albowiem istnieja w tym celu przej$ciowe rozwigzania praw-
ne, przewidziane w art. 48 wust. 2 i ust. 4 ustawy o planowaniu przestrzennym
Plany zagospodarowania przestrzennego sporzgdzone stosownie do przepiséw usta-
wy z dria 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1975 r. Nr 11,
poz. 67 i Nr 16, poz. 91) sa planami zagospodarowania przestrzennego (réwniez og6l-
nymi i miejscowymi planami zagospodarowania przesirzennego) w rozumieniu
obecnie obowigzujgcej ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzen-
nym.n1

Nalezaloby tu jeszcze wyjasnié (co jest waine dla 0s6b ,zagrozonych” zastoso-
waniem przez miejscowy urzad miejski czy gminny prawa pierwokupu na rzecz
Panstwa w razie zamiaru zbycia nie zabudowanej nieruchomosci), a mianowicie
co nalezy rozumieé przez pojecie uzyte w art. 82 ust. 1 pkt 1: ,,pod budownictwo
mieszkaniowe”. Oznaczaé¢ to moze wszelkie rodzaje tego budownictwa, jak zabu-
dowa domami wielomieszkaniowymi, malymi domami mieszkalnymi oraz zabudowa
jednorodzinna (indywidualna) wraz z urzgdzeniami tzw. infrastruktury komunal-
nej, o$wiatowej, zdrowotnej itd. A wiec jezeli kto§ posiada np. nie zabudowang
dziatke pothektarows, na ktérej zostala zlokalizowana — obok doméw mieszkal-
nych — budowa zlobka badZ szkoly podstawowej, to fakt ten oznacza, ze jest to
teren przewidziany z reguly na budownictwo mieszkaniowe. Socjalne obiekty sta-
nowig bowiem cze$é skiadowg zabudowy osiedlowej.

Nalezy tez wyja$nié, ze grunt zabudowany w wyniku tzw, samowoli budowlanej
bedzie uznawany w praktyce za nie zabudowang nieruchomo$é, co wynika z kon-
frontacji z przepisami art. 37 i art. 61 ust. 2 prawa budowlanego (patrz: wyrok NSA
z dnia 21 maja 1984 r. — sygn.II SA 319/84).

Druga grupg nieruchomosci poddanych w razie ich sprzedazy obligatoryj-
nemu prawu pierwokupu na rzecz Panstwa sg nieruchomo$ci nabyte uprzednio od
Penstwa.

FPrawo wilasnosci (indywidualnej bgdZ osobistej) nieruchomoséei w mieécie nabytej

—_—

11 Dz, U. Nr 35, poz. 185,
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uprzednio od Panstwa przez osoby fizyczne i nie uspolecznione osoby prawnec mogilo
wyplywaé np.:

1) z dekretu z dnia 6 grudnia 1946 r. o przekazywaniu przez Panstwo mienia
nierolniczego na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska (Dz. U.
Nt 71, poz. 389).

2) z dekretu z dnia 10 grudnia 1952 r. o odstepowaniu przez Panstwo nierucho-
mego mienia nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indy-
widualnych doméw jednoredzinnych (Dz. U. Nr 49, poz. 326),

3) z ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedaiy przez Paistwo doméw miesz-
kalnych i dzialek budowlanych (Dz. U. Nr 31, poz. 279),

4) z dekretu z dnja 26 pazdziernika 1945 r. o wilasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279 z pbin. zm.),

5) z ustawy z dnia 14 listopada 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach (Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 z p6in. zm.) i z rozporzgdzenia Rady Minis-
trow z dnia 18 maja 1970 r. w sprawie sprzedazy przez Panstwo budynkéw z jed-
noczesnym oddawaniem dzialek w uzytkowanie wieczyste (Dz. U. z 1975 r. Nr 2,
poz. 9 z p6in. zm.).

W sklad nabytych od Panstwa nieruchomo$eci wchodzily czesto nieruchomosci
gruntowe (zazwyczaj nie zabudowane dzialki normatywnej wielkodci), nierucho-
mosci zabudowane réznymi budynkami mieszkalnymi badz uzytkowymi, nierucho-
mosei budynkowe z przyznanym wlascicielowi prawem uzytkowania wieczystego
gruntu, wreszcie — nieruchomosci lokalowe w budynkach wielomieszkaniowych
i w maltych domach mieszkalnych. Zbycie zatem tego rodzaju nieruchomo$ci naby-
tych uprzednio od Panstwa moze pociggnaé za sobg zastosowanie ustawowego pra-
wa pierwokupu na rzecz Panstwa. Zwrécié nalezy zarazem uwage na przepis art. 28
ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, stosownie do kt6-
rego nieruchomoéé nabyta od Panstwa przez osobe fizyczng mie moze byé zbyta
przed uplywem 5 lat od dnia zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste; ten zakaz zbycia nieruchomo$ci przed uplywem 5 lat dotyczy takie na-
stepcOw prawnych uprzedniego nabywcy j jest liczony od dnia zawarcia umowy
z terenowym organem administracji panstwowej. Nabywanie w trybie prawa pier-
wokupu przystugujacego Panstwu nieruchomos$ci budynkowych badZz nieruchomosci
lokalewych moze budzié nieraz powaine watpliwosci. Niezrozumiale bylyby inten-
cje swoistego ,,odkupywania” rzeczy uprzednio sprzedanych przez Panstwo i z re-
guly zajetych przez dotychczasowych wladcicieli i uzytkownikéw wieczystych, Te-
renowe organy administracyjne muszg to rozwazyé.

Trzecia grupa mieruchomo$ci, poddanych prawu pierwokupu na rzecz Pan-
stwa, w duzym stopniu krzyzuje sie z poprzednimi dwiema grupami, ale wystepuje
rowniez samodzielnie, Chodzi mianowicie o nieruchomo$ci oddane przez Panstwo
w uzytkowanie wieczyste. To ostatnie prawo podmiotowe, uregulowane w art.
232—243 k.c. i w uchylonych juz ustawach: z dnia 31 stycznia 1961 r. o terenach bu-
dowlanych na obszarach wsi, z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w mias-
tach i osiedlach oraz z dnia 6 lipca 1972 r. o terenach budownictwa jednorodzin-
nego oraz o podziale nieruchomos$ci w miastach i osiedlach, przybralo szeroki za-
sieg 1 bylo wielokrotnie przedmiotem orzecznictwa sgdowego.i2 Godne wzmianki
w tym miejscu jest spostrzezenie, ze w obrebie tej grupy znajdujg sie nabyte od
Panstwa nieruchomosci lokalowe (czyli tak zwane potocznie mieszkania kwa-

12 Na przykiad znana ogblnie uchwala Pelnego Skiladu Izby Cywilnej SN z 25 kwietnia
1964 r. III CO 12/64, OSPIKA 1965, poz. 1.
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terunkowe w domach wielomieszkaniowych), nabyte przez ich najemcéw na
wlasnoéé osobistg (art. 135—137 kodeksu cywilnego); ich sprzedaz bedzie podlegaé
prawu pierwokupu na rzecz Panstwa, jeezli wlasSciwy terenowy organ administracji
nie wyrazi swego désintéressement w tej kwestii.

Kiedy mowa jest o irzeciej grupie nieruchomosci (art. 82 ust. 1 pkt 3), ktoére
w razie sprzedazy mialyby podlegaé prawu pierwokupu, powstaje pytanie, czy cho-
dzi tylko o nieruchomos$ci oddane przez Panstwo w uiytkowanie wieczyste dopiero
po wejsciu ustawy o gospodarce gruntami w zycie, czyli po 1 sierpnia 1985 r., czy
tez o kazdg nieruchomo$é oddang w uzytkowanie wieczyste — niezaleznie od ter-
minu ustanowienia tego prawa. Wydaje sig, ze opowiedzieé¢ sie trzeba za drugim
wariantem, gdyz taka byla zapewne intencja ustawodawcy, a ponadto spos6éb re-
dakcji przepisu art. 82 ust. 1 pkt 3 nie daje podstawy do rozumowania S$cie$niajg-
cego. A zatem przy wykladni gramatycznej tego przepisu chodzié bedzie o nieru-
chomosci oddane w uzytkowanie wieczyste, 0 ktérych mowa w art. 3942 ustawy
o gospodarce terenami z 1961 r. (a wiec przed wejsciem tej ustawy w zycie) oraz
o nieruchomosci panstwowe oddane w uzytkowanie wieczyste pod rzgdem i na wa-
runkach przepiséw ustawy o gospodarce terenami z 1961 r. i przepiséw k.. 0 uzyt-
kowaniu wieczystym (art. 232—243). Trzeba wreszcie, kiedy mowa jest o nieru-
chomosciach oddanych w uzytkowanie wieczyste pod rzadem ustawy o gospodarce
terenami, zwrécié uwage ma zwiazek logiczny tresci art. 82 wust. 1 pkt 3 z art. 4
ust. 3 oraz art. 32 i art. 34 tej ustawy.

Nieco juz w sytuacji esprit d’escalier — trzeba jeszcze wré6cié do drugiej
grupy nieruchomosci, podpadajacych pod prawo pierwokupu na rzecz Panstwa.
Sformulowanie art. 82 ust. 1 pkt 2 ustawy (niestety zbyt lapidarne, a zatem mo-
gace uchodzié za wieloznaczne) nasuwa watpliwosdci, jakiego rodzaju nabywcow
ustawodawca mial na mys$li. Mianowicie czy w danych wypadkach chodzi o nie-
ruchomosci nabyte uprzednio od Panstwa przez ich ,pierwonabywcoéw”, czyli przez
osoby, ktdére dang mieruchomo$é panstwows nzbyly jako pierwsi nabywcey? Trudno
przypuszczaé, zeby ustawodawca przyjal, aby w gre wchodzila nieruchomos$é nabyta
od Panstwa np. przed 20 laty, ale potem w obrocie legalnym sprzedana kolejnym
pigciu nabywcom. Czyzby ten szésty, kolejny nabywca ,podpadal” pod przepis
art. 82 ust. 1 pkt 2? Zdaniem moim nalezy odrzuci¢ taks karkolomng wykladnie
i przyjaé, ze chodzi jedynie o pierwonabywcéw nabytych uprzednio od Panstwa
wszelkiego rodzaju nieruchomos$ci {gruntowych, budynkowych, lokalowych).

W tym miejscu nalezy ponadto podkreslié doniosiy role panstwcwych biur no-
tarialnych i poszezegélnych notariuszy w sprawie prawidlowego kwalifikowania
nieruchomosei poddanych wedlug ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. prawu pier-
wokupu oraz wilasciwego kierowania procedurg realizacji prawa pierwokupu (art. 84
ustawy, art. 598 § 1 i 599 k.c.). )

Na wspomnianych wyzej irzech grupach nieruchomo$ci wyczerpuje sig przed-
miotowo okreSlone uprawnienie Panstwa do zastosowania ustawowego prawa pier-
wokupu. W art. 82 ust. 2 ustawy wyrazono zarazem ustawowa zasade, ze prawa
pierwokupu nie stosuje sig, jezeli sprzedaz (w kazdej z tych trzech opisanych wy-
zej grup nieruchomos$ci) nastepuje na rzecz os6b uprawnionych do dzledziczenia
ustawowego po osobie dokonujgcej sprzedazy.

Z przedstawionych wyzej wywodéw wynika, ze w omawianej ustawie o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosei ograniczono — w sposéb znaczacy
w poréwnaniu z uchylonymi przepisami o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach — tresé i zakres stosowania prawa pierwokupu. Przypomnijmy bowiem szo-
roko ujety przepis art. 20 dawnej ustawy. Brzmial on tak: (ust. 1): ,Prezydium



Nr 10 (334) O prawie pterwokupu nieruchomoscei na rzecz Paristwae 9

—

MRN stuzy {poprawnie: ,przystuguje” — dop. S.M.) prawo pierwokupu w przypadku
(poprawnie: ,w razie” -— dop. S.M.) sprzedazy nieruchomo$ci nie stanowigcych
wlasnoéci Panstwa, potozonych na terenach okreslonych w art. 1 ust. 1 pkt 1 usta-
wy (.)". A w art. 30 stanowiono: ,Wiasciciel nieruchomosei okreslonej w art. 29
moze sprzedaé ja osobie trzeciej tylko pod warumkiem, ze prezydium rady naro-
dowej, ktéremu przystuguje prawo pierwokupu, prawa tego nie wykona”, Trzeba
tu jeszcze dodaé, ze 6wezesne {(obowigzujace do dnia 1 sierpnia 1985 r.) przepisy
przewidywaly mozliwo$é nabycia przez Panstwo nawet ulamkowej czedci nierucho-
moséci, a w wypadkach darowizn lub zamiany nieruchomo$ci okreslonej w art. 29
ustawy — stosowania instytucji wykupu tej nieruchomosci przy odpo-
wiednim uwzglednieniu art. 29—34.

Aby zlagodzié tak rozlegle ostrze 6wcezesnej polityki gruntowej, godzacej dotkli-
wie w interesy materialne obywateli, podjeta zostala uchwala nr 62 Rady Minis-
tréw z dnia 16 lutego 1962 r. w sprawie wytycznych co do wykonywania prawa
pierwokupu nieruchomos$ci w miastach i osiedlach.® Wokét tej uchwaty RM roz-
gorzal w roku 1965 na lamach ,Palestry” spoér doktrynalny co do zakresu i dopusz-
czalno$ci stosowania przez prezydia rad narodowych prawa pierwokupu nierucho-
mos$ci na rzecz Panstwa oraz charakteru jurydycznego wytycznych Rady Minis-
tréw. 4 Przypomnijmy, ze w owej uchwale nr 62 Rady Ministrow zamieszczono
w § 4 ust. 3 nastgpujaca regulacje: ,Prezydium wiasciwej rady narodowej nie po-
winno korzystaé z prawa pierwokupu nieruchomo$ci obejmujacych:

1) domy jednorodzinne lub lokale w matych domach mieszkalnych,

2) budynki przeznaczone na warsztaty rzemieslnicze,

3) budynki polozone w miejscowosciach uzdrowiskowych lub letniskowych —
przeznaczone na prowadzenie malych pensjonatéw,

4) gospodarstwa sadownicze i ogrodnicze -— jezeli przeznaczenie tych nierucho-
mosci (pkt 1—4) odpowiada planowi zagospodarowania przestrzennego lub wstepnie
ustalonym zalozeniom tego planu (..)”.

Nie nalezy si¢ spodziewaé, aby pod rzadem przepiséw ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami zostaly wydane jakies odgbérne wytyczne co do za-
kresu stosowania prawa pierwokupu na rzecz Panstwa, sama za§ ustawa w roz-
dziale 7 (art. 82—86) nie przewiduje wydania jakichkolwiek przepisbw wykonaw-
czych.

W toku procesu legislacyjnego dotyczacego obecnie obowigzujacej ustawy o gos-
podarce gruntami zachodzily w kolejnych projektach rzgdowych tej ustawy bardzo
charakterystyczne przemiany. W pierwszej wersji projektu omawianej ustawy (jesz-
cze z 1982 r.) instytucja prawa pierwokupu nieruchomosci na rzecz Panstwa byla
catkowicie pominigta. W ogloszonym uzasadnieniu przedstawienia rzadowego na-
pisano: ,(..) Ujednolicajgc system gospodarki gruntami w miastach i na obszarach
wsi, w projekcie ustawy (rok 1982) rezygnuje sie z prawa pierwokupu. Korzysta-
nie z prawa pierwokupu jest krytycznie oceniane, wprowadzenie go do projektu
ustawy pozostawaloby w sprzeczno$ci z konstytucyjnie chronionym prawem oby-
wateli do wlasnosci oraz z rozszerzeniem w projekcie (ustawy) obrotu dziatkami
miedzy osobami fizycznymi” Wlasciwa Komisja Sejmowa nie aprobowala wéweczas
z rdéznych przyczyn tego projektu rzgdowego. W jego drugiej z kolei wersji (II —

18 M,P. Nr 23, poz. 98.

4 L. Myczkowski: Prawo plerwokupu a ochrona obywateli; S. Mizera: O zakresie
stosowania prawa pierwokupu — oble publikacje zamieszczono w ,Palestrze” nr 7—8/1965;
E. IseTrzon: Waznos¢é ofwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci wbrew
rakazowl zawartemu w wytycznych Rady Ministréw, ,,Palestra” nr 9/1965 r.
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wrzesienn 1983 r.) nastapil w sprawic prawa pierwokupu nieruchomofci na rzecz
Panstwa mocny ,przechy!” w druga strone, gdyz w wersji tej w projektowanym
art, 75 ustalono, ze terenowemu organowi administracji panstwowej przysluguje
prawo pierwokupu w ogéle w razie sprzedazy nieruchomo$ci nie stanowigcej wias-
nodci Panstwa. Tego rodzaju propozycja rozwigzania legislacyjnego byla bardziej
radykalna anizeli pod rzgdami przepisbw o gospodarce terenami w miastach
z 1961 r. Ale i ten projekt ustawy -— na szczeScie — nie zyskal aprobaty w Sej-
mie, Dopiero w trzecim ,przedbiegu” prac sejmowych w 1985 r. nadano m.in. in-
stytucji prawa pierwokupu nieruchomos$ci na rzecz Panstwa obecnie cbowigzujgca
tre$¢ i szate prawng (art. 82—86), ktora jest przedmiotem analizy w niniejszym
artykule.

Biorac na warsztat badawczy problem stosowania prawa pierwokupu w naszych
warunkach spoleczno-gospodarczych, jeden 2z czolowych wurbanistéw polskich
prof. dr Juliusz Gorynski oswiadczyl 15;

»W pierwszym projekcie ustawy zostalo ono catkowicie zniesione. Byla to zaska-
kujaca propozycja, bo przeciez prawo pierwokupu jest do$é powszechnie stosowane
na calym $wiecie, robwniez w krajach kapitalistycznych, gdzie wilasno$é prywatna
jest szczegblnie chroniona. Po diugich dyskusjach zasade pierwokupu przywrécono,
jednakie w oslabionej (? — dop. S.M.) nieco formie. Zostala ona ograniczona do
wypadkéw, kiedy wilasciciel dzialki przewidzianej do sprzedaiy nabyl jg od Pan-
stwa. To jest zbedne, moim zdaniem, ograniczenie, jakkolwiek stanowi juz pewne
zabezpieczenie przed spekulacyjnym nabywaniem dzialek od Panstwa celem ich
odsprzedazy innym osobom prywatnym. Tracimy jednakie w ten sposéb te ko-
rzy$ci, ktore daje dzialajgce bez ograniczen prawo pierwokupu w dyscyplinowaniu
rynku, Swiadomogé, ze dany teren moze byé na podstawie prawa pierwokupu wy-
kupiony przez Panstwo, zniecheca obywateli do zanizania w aktach kupna-sprze-
dazy cen nabycia dzialki i obnizenia w ten spos6b wysoko$ci opodatkowania. To
jest bardzo skuteczny sposob zapobiegania przestepstwom podatkowym i jest on
stosowany powszechnie na calym $wiecie.”

Tyle glos ekonomisty-urbanisty, nie w pelni zresztg sluszny w swej argumen-
tacji.

Natomiast adwokatura w wypowiedziach swych czlonkéw-cywilistéw ustosun-
kowala sie do prawa pierwokupu nieruchomosci na rzecz Panstwa od dawna bar-
dzo niechetnie, Zeby nie powiedzieé wrecz nieprzychylnie. Kwestia obowigzywania
tego prawa trafila nawet na wysokie forum Ogélnopolskiego Zjazdu Adwokatury
w Poznaniu w dniach 3 i 4 stycznia 1981 r. Podczas obrad tego reprezentatywnego
gremium uchwalono m.in. postulat ,zniesienia prawa pierwokupu” (,Palestra”
1981, nr 3—4, s. 202}, W jednej z opinii na uiytek Prezydium NRA adw. T.B.
w 1983 r. napisal: ,Jest rzeczg nolorycznie znans, ze instytucja pierwokupu w mi-
nionym okresie byla naduzywana i systematycznie stosowana w spos6b niezgodny
z obowigzujacym stanem prawnym (..) prawo pierwokupu bylo stosowane wediug
swobodnego uznania wladz, a kontrola prawidiowo$eci postepowania wiladz w tym
zakresie nie byla w ogodle moiliwa, gdyz Sgd NajwyZzszy w orzeczeniu z 30 grudnia
1964 r. (OSPiKA 1966, z. 9, poz. 203) orzek}, ie sady nie sg powolane do kontrolo-
wania, czy organy administracyjne stosujg sie do wytycznych uchwaly nr 62 Rady
Ministréw, a Sad Administracyjny w ogole wowczas nie istnial” Zdaniem za$ in-
nych adwokatéw, znawcdw cbrotu prawnego nieruchomo$ciami (Z.C. i J.C), ,prawa

15 Z poszanowaniem praw ekonomil — Rozmowa z profesorami Adamem Andrzejewskim,
Kazimierzem Dziewofiskim i Juliuszem Gorynskim, ,,2Zycie Gospodarcze’ nr 22 z dnia 2 czerw-
ca 1985 r.
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pierwokupu spotyka si¢ z ogélnie negalywnym osadem w odczuciu spoleczefstwa.
W minionym okresie bylo naduzywane dla celow nie majacych nic wspélnego
z dobrem spolecznym.”

Trzeba jeszcze zauwazyé, ze pod rzadem ustawy o gospodarce terenami w mia-
stach (wedlug tekstu z okresu 1965—19866 r.) nie budzilo watpliwo$ci, ze zakazy
ustawowe stanowigce tre$¢ art. 33 ustawy z 14 lipca 1961 r. przesadzaly jedno-
znacznie niemozno$é nabycia przez Panstwo nieruchomosci na podstawie prawa
pierwokupu, a ich przekroczenie otwieralo droge sadowg do zaprzeczenia istnienia
po stronie Panstwa tego ustawowego przywileju. Co sie za$§ tyczy znaczenia ju~
rydycznego wytycznych co do wykonywania prawa pierwokupu zawartych w uchwa-
le nr 62 Rady Ministréw, to nieki6rzy reprezentanci doktryny1¢ i praktycy 17 stali
na stanowisku, ze wytyczne nie sg morma prawng dla obywateli, nie mogg by¢
zr6dlem ich praw podmiotowych, a jako wyraznie adresowane do prezydiéw rad
narodowych sg tylko zaleceniami, ktére wedlug oceny tych prezydiéw na tle zba-
dania caloksztaltu kazdej konkretnej transakcji mogg nie byé ad casum brane
w ogoéle pod uwage.

Przywrécenie w ostatecznej redakcji ustawy o gospodarce gruntami instytucii
prawa plerwokupu nieruchomo$ci na rzecz Panswa bylo oczywiScie przedmiotem
zywej debaty na forum Sejmu w dniu uchwalenia tej ustawy. Rozpatrywany pro-
jekt ustawy w IIl wersji wywolal duze zainteresowanie spoleczne, a uwaga posiow
koncentrowala sie na nowych koncepcjach i rozwigzaniach systemowych w calej
ustawie. Co do prawa pierwokupu podniesiono, ze jego zasieg dzialania nie ogra-
niczy sie tylko do obszaré4w miast, ale brano pod uwage jego funkcjonowanie
w praktyce takze na obszarach wiejskich, gdzie uzyskanie dzialtki pod budownic-
two zagrodowe nie jest niekiedy sprawg prosta. Posel sprawozdawca Henryk Kos-
tecki w swym przeméwieniu na forum Sejmu m.in. powiedzial: ,MieliSmy (pod rzg-
dem dawnych przepiséw) do czynienia nie z gospodarowaniem gruntami, lecz z dzia-
laniem administracyjnym polegajacym faktycznie na zwyklym rejestrowaniu obrotu
gruntami bez istotnego wplywu na gospodarowanie nimi (...)”.

Ustawa o gospodarce gruntami jest w duzym stopniu powigzana z ustawg z dnia
20 lipca 1984 r. o systemie rad narodowych i samorzadu terytorialnego,® bo usta-
lila dla terenowych organ6éw administracji panstwowych szereg kompetencji w celu
prowadzenia racjonalnej gospodarki terenami np. w zakresie ustalania cen i opiat
za przekazywanie terenéw, wymiaru i egzekucji oplat adiacenckich, wykonywania
prawa pierwokupu nieruchomos$ci, orzekania o wywlaszczeniu nieruchomosci i wy-
placie odszkodowafi; utworzyla zarazem odpowiedni fundusz celowy pod nazwg
Fundusz Gospodarki Gruntami i Gospodarki Mieszkaniowej. R6wniez organy przed-
stawicielskie, tj. rady narodowe, otrzymaly w ustawie o gospodarce gruntami sze-
reg istoinych uprawnien w zakresie polityki gruntowej. Jest do pomyS$lenia, aby
miejskie rady narodowe okreslaly, w jakich wypadkach na obszarze ich dzialania
podlegle im urzedy miejskie nie powinny stosowaé prawa pierwokupu nierucho-
modci objetych przepisami art. 82 ust. 1 pkt 2 i pkt 3. Trzeba bowiem mieé stale
na uwadze, ze ustawa kwietniowa dotyka w powaznej mierze praw majatkowych
obywateli. Rady narodowe powinny tez przez swoje komisje poddawaé kontroli
sposéb realizacji prawa pierwokupu.

18 Na przykiad R. Czarnecki: Prawo plerwokupu w ustawie o gospodarce terena-
mi (..), Nowe Prawo nr 11 z 1963 r.; E. i J. Letowscy: Wykonanie prawa pierwokupu
nieruchomos$ci przystugujgce Panstwu, PUG nr 10 z 1964 r.

17 Patrz: S. Mizera, op. cit., ,Palestra” nr 7—8 z 1965 r.

18 Dz. U. Nr 41, poz. 185 z p6in, zm.
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Sposbb wykonywania prawa pierwokupu nieruchomo$ci na rzecz Panstwa zostat

uregulowany w ustawie kwietniowej o gospodarce gruntami — analogicznie jak
pod rzadem przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach. Artykul 83 ustawy o gospodarce gruntami stanowi, ze wlasciciel
nieruchomosci ktérejkolwiek z wymienionych w art. 82 ust. 1 pkt 1—3 moze ja
sprzedaé osohie trzeciej, to znaczy wybranemu przez siebie kandydatowi na na-
bywce, tylko pod warunkiem, ze wlasciwy terenowy organ administracji panstwo-
wej nie wykona prawa pierwokupu. Organ ten musi byé — stosownie do art. 84 —
zawiadomiony o tre§ci umowy sprzedazy, a po otrzymaniu z panstwowego biura
notarialnego zawiadomienia o tre$ci umowy sprzedazy (w postaci odpisu aktu
notarialnego) prawo pierwokupu moze byé przez ten organ wykonane w ciggu
trzech miesigcy od dnia otrzymania zawiadomienia z panstwowego biura notarial-
nego. Powstajg w zwigzku z brzmieniem art. 84 ust. 1 i 2 dwie nastepujace kwes-
tie do wyjasnienia.
" Kwestia pierwsza: O tym, czy Panstwu w ogéle przystuguje prawo pierwokupu
nieruchomosci objetej (warunkowa) umowa sprzedazy, przesadza wstepnie notariusz
sporzadzajacy umoweg sprzedazy. Od odpowiedniego zakwalifikowania przez no-
tariusza danej nieruchomo$ci w $wietle art. 82 ustawy zalezeé bedzie dalszy bieg
sprawy. Ewentualny blad notariusza co do niewlasciwego uznania zbywanej osobie
trzeciej przez sprzedawce nieruchomos$ci za wolng od pierwokupu na rzecz Pan-
stwa nie wywoluje skutkéw prawnych dla sprzedawcy. Zresztg w $§wietle brzmie-
nia art. 85 ustawy, Ze prawo pierwokupu wykonuje sie za cene ustalong miedzy
stronami w umowie sprzedazy, ustalenie osoby nabywcy przestaje byé w zasadzie
istotne (podatek dochodowy i oplaty notarialne beda identyczne w obu sytuacjach
transakcji sprzedazy, tj. bez prawa pierwokupu badZ z prawem pierwokupu).

Druga kwestia dotyczy charakteru prawnego terminu: ,w ciagu 3 miesigcy od
dnia otrzymania zawiadomienia z PBN”, w ktérym urzad miasta lub gminy (miasta
1 gminy) obowigzany jest PBN zlozyé we wlasciwej formie o$wiadczenie o sko-
rzystaniu z prawa pierwokupu. Rozumieé naleiy, ze niezlozenie w tym terminie
o$wiadczenia (w formie aktu notarialnego) ze strony urzedu o skorzystaniu z prawa
pierwokupu powoduje w caloéci wygasniecie uprawnienia do prawa pierwokupu.

Trzeba przyjaé, ze w nowej sytuacji jurydycznej stracily moc prawna dawne
unormowania zwigzane z wykonywaniem prawa pierwokupu nieruchomosci na rzecz
Panstwa, a mianowicie:

1) uchwata nr 62 Rady Ministréw z dnia 16 lutego 1962 r. w sprawie wytycz-
nych co do wykonywania prawa pierwokupu nieruchomos$ci w miastach i osiedlach
(M.P. Nr 23, poz. 98),

2) uchwala nr 234 Rady Ministréw z dnia 26 lipca 1962 r. w sprawie ustalania
ceny terenbw nabywanych w drodze pierwokupu przez prezydia rad narodowych
(M.P. Nr 63, poz. 300),20

19 Problematyke t¢ pod rzadem przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce te-
renami w miastach 1 osiedlach wyczerpujgco przedstawili m.in. w piSmiennictwie prawni-
czym: 1) Seweryn Galara: Wykonanie prawa pierwokupu (wykupu) nieruchomosei w mia-
stach | osiedlach, PiP 1966, nr 9, s. 330 i nast.; 2) Ewa Radomska: Ustawowe prawo
plerwokupu nieruchomosci, Torun 1978, Uniw. Mikotaja Kopernika, s. 211,

20 Teksty obu wyzej wymienionych uchwal zostaly zamieszczone w zbiorze przepiséw
pt.: Ewidencja 1 gospodarka terenami w oprac, Stefana Mizery i Walentego Ramusa, War-
szawa 1978,
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3) pismo okoélne nr 4 Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 19 stycznia 1963 r.
w sprawie wykonywania prawa pierwokupu (Dz. Urzed. MGK Nr 2, poz. 18).

Mozna sie zgodzié ze stanowiskiem S. Galary co do podzialu czynnoSci z zakresu
wykonywania prawa pierwokupu nieruchomosci na rzecz Panstwa — z uwagi na
ich specyfike oraz kolejnoéé ,dokonywania” — na trzy fazy?2: 1) przygotowanie
przez wilasciwy urzad miejski lub urzad gminny niezbednych dokumentéw do spo-
rzadzenia aktu notarialnego, 2) ustalenie tresci i formy aktu notarialnego zaw.e-
rajacego o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, 3) wpis wilasnosci nie-
ruchomo$ci do ksiegi wieczystej o nabyciu nieruchomosci na rzecz Panstwa w try-
bie prawa pierwokupu.

Artykul 84 ust. 3 ustawy stanowi, ze z chwilg doj$cia o$wiadczenia upelnomoc-
nionego przedstawiciela wlasciwego terenowego organu administracji panstwowej
(art. 141 ustawy powolanej w przypisie 18) o wykonaniu prawa pierwokupu do
wiadomoéei sprzedawcy — nieruchomosé staje sie wlasnoscig Panstwa. W razie
wykonania prawa pierwokupu wygasa prawo uzytkowania wieczystego zwigzane
z odrebng wlasnoscig budynku lub lokalu. Na tym sprawy proceduralne zwigzane
z wykonywaniem prawa pierwokupu sig koncza.

4. Uwagi koficowe

Przyjete w ustawle o gospodarce gruntami rozwigzanie prawne co do okres-
lenia rodzajéw nieruchomosci poddanych prawu pierwokupu na rzecz Paihstwa
(art. 82) oraz Smiala koncepcja ujgta w art. 85 co do wykonywania prawa pier-
wokupu ,za cene ustalong migdzy stronami w umowie sprzedazy” (art. 85) nadaje
tej instytucji ksztalt ocdmienny od tego, jaki wyrazala tre$é przepisbw prawa oraz
praktyka jego stosowania pod rzadem dawmej ustawy o gospodarce terenami.

Podnoszono w dyskusjach adwckackich zagadnienie, jaka jest réznica miedzy
terminami ,,gospodarka terenami” a ,gospodarka gruntami”. Jedyna senscwna od-
powiedZ na to pylanie moze by¢ tylko laka, ze nie ma merytorycznej réznicy
migdzy tymi terminami, Pierwszy z nich jest raczej z dziedziny prawa administra-
cyjmego, drugi za$§ wynika z terminologii prawa cywilnego.

Umiejetne wykorzystanie przez terenowe organy administracji panstwowej no-
wych Srodkéw w dziedzinie gospodarki gruntami stanie sie testem dojrzalosei tych
organéw do prowadzenia racjonalnej lokalnej polityki gruntowej. Taki akt usta-
wodawezy, jak ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci,
musi sie znaleZé w centrum zainteresowania prezydentéw i naczelnikéw miast
i gmin pod nadzorem wojewodéw. W razie jedynie urzedniczego realizowania prze-
piséw ustawy kwietniowej (nie wyszly jeszcze do konca wrzesnia przepisy wyko-
nawcze!) rozwédj miast i gmin bedzie w powainym stopniu zahamowany.

Trzeba odczekaé, jak w praktyce beda realizowane w nowym ujeciu prawnym
zasady i tryb wykonywania prawa pierwokupu nieruchomos$ci na rzecz Panstwa.
Poczatkowy okres tej praktyki i ujawnione w jego toku kolizyjne sytuacje po-
miedzy zbywcami réinego rodzaju nieruchomo$ci a organami administracji pan-
stwowej pozwolg zapewne na wyciggniecie okreslonych wnioskéw co do prawi-
dlowego rozumienia intencji ustawodawcy w tej dziedzinie.

21 Patrz wyzej: przypis 19 pkt 1.



