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EDMUND SZABLOWSK!

Prawo pierwokupu Skarbu Padstwa

‘W art, 30 4 nast. ustawy z dnia 14 lipca 1861 r. o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159) zastrzezone jest na rzecz prezydium wias-
ciwych miejskich (powiatowych) rad narodowych prawo pierwokupu w stosunku
do nieruchomos$ci nie stanowigcych wlasnoéci Panstwa, polozonych na terenach
cokre§lonych w art. 1 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. !

W praktyce coraz czeSciej sie zdarza, ze prezydia wilasSciwych rad narodowych
korzystaja z wymienjonego prawa pierwokupu; dotyczy to zwilaszeza prezydium
stolecznej rady narodowej. Jak sie jednak okazuje, przepisy powolanej ustawy co
do tego prawa zawierajg luki i niedoméwienia i sg zbyt lakoniczne, wskutek czego
powstaja niemale komplikacje ‘natury prawnej, nierzadko polgczone z do§¢ przy-
krymi sytuacjami faktycznymi. Nic wiec dziwnego, Ze je§li chodzi o caly szereg
istotnych kwestii prawnych, to stalo sie rzecza komieczng wydanie autorytatyw-
mego wyjasnienia, ktore dstotnie nastgpilo w postaci uchwaly Sgdu Najwyzszego
z dnia 10 listopada 1962 r. (1 CO 24/62), powzigtej w skladzie calej Izby Cywilnej,
Jjako odpowiedZ ma pytanie prawne zgloszone przez Ministra Sprawiedliwoéci.

W obecnej chwili w sadach warszawskich toczy sie juz przeszio 100 spraw
(w dwu réznych trybach postepowania sadowego) w zwiazku z wylnorzy‘stan‘iem
przez stoleczng rade narodows przystugujacego jej prawa pierwokupu. Wspomnia-
na uchwala Sgdu Najwyzszego niewgtpliwie przyczyni sie do nalezytego rozstrzyg-
nigcia tych spraw.

W tych warunkach tak stosunkowo prosta — zdawaloby sie — mstytucja pra-
‘wna, jakg jest prawo pierwokupu, stala sie naraz skomplikowanym zagadnieniem.
Prowokuje to do tego, by problemem tym zajaé sie mieco dokladniej.

Prawo pierwokupu jest przewidziane w art. 345 i nast. kodeksu zobowigzan,
przy czym wedtug art. 351 kod. zob. przepisy kodeksowe o prawie pierwokupu,
jesli ustawa nie stanowl inaczej, stosuje si¢ takze wtedy, kiedy prawo pierwokupu
opiera si¢ na innych tytutach miz umowne. Wynika stad w sposéb niewatpliwy,
Ze przepisy o prawie pierwokupu, zawarte w powotanej wyzej ustawie o gospodarce
terenami, musza byé uzupelniane przepisami kodeksowymi.

Stosownie do art. 348 § 1 kod. zob. przez wykonanie (nalezyte) prawa pierwo-
kupu dochodzi do skutku umowa sprzedazy miedzy zobowiazanym (wias-
cicielem nieruchomos$ci, sprzedaweg) a uprawnionym (prezydium wlasciwej rady
narodowej). W wyniku wiec prawidlowego wykonania prawa pierwokupu zawigzuje
sie ipso iure miedzy zobowigzanym a uprawnionym stosunek umowny,
wskutek czego do tego stosunku prawmego majg zastosowanie wszystkie przepisy
z zakresu prawa cywilnego, jakie mogg dotyczyé umowy sprzedazy nieruchomosci,
a wigc przepisy ogdlne prawa cywilnego, kodeksu zobowigzan, prawa rzeczowego
i inne z nimi zwiagzane. Te¢ tak istotng sytuacje prawrg lnajleiy‘ zawsze mie¢ na
wzgledzie przy rozstrzyganiu wszelkich kwestii i zagadnien, wynikajgcych z prawa
pierwokupu zastrzezonego w powolanej wyzej ustawie.

Przy prawie pierwokupu wchodza w gre nastepujace momenty prawne:

1) termin, w ciggu ktérego uprawniony ma wykonaé przystugujgce mu prawo
pierwokupu; .

2) sposéb wykonania prawa pierwokupu;
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3) skutki prawne wynikajgce z prawidtowego wykonania prawa pierwokupu;

4) skutki prawne wymnikajace z nieprawidlowego wykonania prawa pierwokupu
Preez uprawnionego lub z nieskorzystania przez niego z przyslugujacego mu prawa
pierwokupu.

Wobec powstalych komplikacji prawnych dotyczacych prawa pierwokupu za-
strze¢onego na rzecz rad narodowych, kazdy z wymienionych momentéw wymaga

_ blizszego rozwazenia.

Ad 1, Wedlug kodeksu zobowiazan (art. 346 § 3) prawo pierwokupu co do nie-
Tuchomos$ci powinno byé wykonane w ciggu mieslaca od ehwili zawiadomienia
uprawnionego o tresci umowy zawartej z osobg trzecia. W my$l powoltanej ustawy
© gospodarce terenami termin ten wynosi trzy miesigce i liczy sie¢ go tak samo
jak w wypadkach kodeksowych (art. 101 § 1 kod. zob.).

Terminy te majg charakter terminéw ostatecznych, nieprzekraczalnych. Ich
przedluzenie w interesie uprawnionego mogloby mie¢ miejsce jedynie i wylgcznie
za zgoda zobowigzanego, przy czym zgoda zobowigzanego mie moze byé zastapiona
ani orzeczeniem sadowym, ani decyzja wladzy administracyjnej, gdyz brak jest
po temu podstawy prawnej.

Wedtug art. 83 przep. og. pr. cywilnego termin ma takie samo znaczenie prawne,
jak kazdy inny warunek umowy. Jest rzecza oczywista i mie wymagajaca specjal-
nego uzasadnienia, ze warunek umowy moima zmienié tylko i wylacznie za zgodg
obu stron, a przede wszystkim tej strony, dla ktérej z danego warunku powstaje
zobowigzanie (jak w omawianym przez nas wypadku — doéé szczeg6lne zobowia-
zanie, bo przymusowa sprzedaz).

Wylkonanie prawa pierwokupu po uplywie wspomnianego terminu trzymiesiecz-
nego jest wige rownoznaczne z jego niewykonaniem w ogole.

Ad 2. Artykul 345 kod. zob. stanowi, ze prawo pierwokupu wykonuje si¢ w dro-
dze oéwiadczenia skierowanego do zobowiazanego, przy czym nie przewiduje zad-
nej szczegblnej formy. dla takiego o§wiadczenia. Jednakze zachowanie szczegblnej
formy dla takiego o§wiadczenia jest konieczme — i to pod rygorem niewazno$ci —
w wypadku pierwokupu co do mieruchomosci.

Jak juz méwiliémy, przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku
umowa sprzedazy migdzy zobowigzanym a uprawnionym, mianowicie umowa
sprzedazy nieruchomos$ci. Z zawartej w art. 204 definicji umowy sprze-
dazy wynika, ze istotg tej umowy jest zobowigzanie sprzedawcy do przeniesienia
wlasnoéoi rzeczy, w danym wypadku nieruchomoéci. Umowa sprzedazy mierucho-
mo$ci jest wiec umowg o przeniesienie wlasno$ci nieruchomos$ci,
co do ktérej art. 46 prawa rzeczowego wymaga, aby byla zawarta w formie aktu
notarialnego pod rygorem niewazno$ci.

O$wiadczenie uprawnionego, bedace wykonaniem przystugujgcego mu prawa
vierwokupu, jest czescig skladowg umowy sprzedazy mieruchomo$ci recte umowy
© przeniesienie prawa wilasnodai nieruchomosci, powinno. byé zatem réwniez zio-
zone tylko w formie aktu motarialnego, inaczej bowiem jest ono niewazne i nie
pocizga za sobg zadnych skutkéw prawnych. Wiasnie te forme dla wspommnianego
ofwiadczenia wskazal Sad Najwyzszy w swej uchwale z dnia 10 listopada 1962 r.
‘Uchwala ta ma brzmienie nastepujgce (dotychczas nie jest jeszcze zmane jej uza-
sadnienie): ‘

»Do prawa pierwokupu (wykupu) przewidzianego w art. 30 i nast. ustawy
z dnia 14 lipca 1961 o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U.
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Nr 32, poz. 159) maja w zakresie nie uregulowanym odmiennie przez te ustawe
zastosowanie przepisy art. 345 i nast. kodeksu zobowiazah oraz art. 45 i 46
prawa rzeczowego, a w szczegdlnosci:

a) o$wiadczenie prezydium wla$ciwej rady narodowej o wyklonamu przy-
stugujacego mu prawa pierwokupu (wykupu) wymaga zachowania formy aktu
notarialnego,

b) wiasno$¢ nieruchomos$ci, w stosunku do ktérej prezydium wlasciwej rady
narodowej wykonuje prawo pierwokupu (wykupu), przechodzi ma Skarb Pan=
stwa z chwila, gdy powyzsze oswiadczenie doszlo do sprzedawcy w taki sposéb,
ze mogl on o nim powzigé yviadomtoéé {art. 44 § 1 p.o.p.c),

c) jezeli prezydium wlasciwej rady narodowej mie skorzystalo z przystugu-
jacego mu prawa pierwokupu (wykupu), to do przej$cia wlasnosei nierucho-
mos$ci na kupujacego konieczne jest zawarcie przez niego i przez sprzedawce
bezwarunkowej umowy o przeniesienie wlasnosci albo uzyskanie orzeczenia
sagdowego stwierdzajgcego obowigzek zawarcia takiej umowy”.

Ad 3. Jezeli prawo pierwokupu zostalo wykonane prawidlowo, tzn. w ciggu
przewidzianego trzymiesiecznego terminu i z zachowaniem formy aktu notarialnego,
to z chwilg kiedy oS$wiadczenie uprawnionego o wykonaniu prawa pierwokupu
doszlo do wiadomesci sprzedawcy (zobowiazanego), nastepuje zawarcie umowy
sprzedazy nieruchomos$ci miedzy zobowigzanym a uprawnionym i stosownie do
przytoczone] wyzej uchwaly Sadu Najwyzszego — z t3 samag chwilg przechodzi na
Skarb Panstwa wlasnoéé nieruchomosci. Prezydium wia$ciwej rady narodowej mo—
ze zatem wystgpié przed wlasciwy sad powiatowy z wnioskiem o wpis prawa wia~
sno$ci nieruchomoéci na rzecz Skarbu Panstwa, zalgczajac do wniosku odpowiednie
dokumenty (wypis aktu notarialnego sprzedazy zawartej miedzy zobowigzanym
a osobg trzecig, dowodd doreczenia zawiadomienia © tej sprzedazy, wypis aktu
notarialnego swego o$wiadczenia 0 wykonaniu prawa pilerwokupu i dow6d dore-
czenia tego oéwiadczenia zobowigzanemu, a nawet tylko swe urzedowe stwierdze—
nie, ze takie doreczenie czy zawiadomienie mialo miejsce).

Co sie jednak staje wowczas z umowg sprzedazy zawarty miedzy -zobowigzanym
a osobg trzecia? OczywiScie umowa ta w stosunku do osoby trzeciej traci swa
moc (art. 80 i art. 83 § 1 przep. og. pr. ¢yw.), rzeczy za§ — w stosunkach miedzy
osoba trzecia a zobowigzanym — ulegaja powrotowi do stanu poprzedniego (resti-
tutio ad integrum). Strony mogsa domagaé sie¢ od wiadzy skarbowej zwrotu uisz-
czonego podatku od nabycia praw majatkowych i zwrot taki powinny uzyskac.
Natomiast zwrot innych kosztéw notarialnych raczej im si¢ nie malezy, gdyz wa-
runkowa umowe sprzedazy zawieraly na wlasne ryzyko, wiedzac o istnieniu prawa
pierwokupu i 0 mozliwo$d jego zastosowania. W stosunkach miedzy stronami nie
powinna mieé miejsca zadna rekompensata z tytutu tych czy innych koszté6w no-
tarialnych (niezaleznie -od tego, kto je pokryl), a to ze wzgledu na ten sam mo-
ment ryzyka, z ktorego dstnienia kazda ze stron zdawala sobie sprawe przy za-
wieraniu umowy.

Rodzi sie pytanie, jak wyglada zagadnienie kosztéw notarialnych w stosunkach
miedzy zobowigzanym a uprawnionym. Wedtug art. 303 kod. zob. koszty zwigzane
ze sprzedazg sirony ponoszg po polowie, jezeli nie uméwiono sie inaczej. Stosownie
za§ do art. 348 § 1 kod, zob. umowa sprzedazy, jaka dochodzi do skutku miedzy
zobowigzanym a uprawnionym, zostaje zawdrta pod tymi samymi warunkami, pod
Ja}mm zobowigzany zawart umowe z osoby trzecis. Jezeli wiec w tej umowie z vso—
ba trzema zagadnienie kosztéw notarialnych bylo ujete inaczej niz w art. 303 kod.
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zob., to stypulacja w tym wzgledzie wigze uprawniomego, jak np. w wypadku po-
krycia calosci kosztoéw, jezeliby obcigzaly one osobe trzecia. Te koszty obejmowatyby
oplaty motanialne sensu stricto, gdyz Skarb Parnstwa zwolniony jest od podatku
od nabycia praw majatkowych, i powinny by¢ obliczone od ceny kupna uiszczanej
przez Skarb Panstwa, a nie od ceny wskazanej w umowie z osobg trzecia; pobra-
nie ich powinno mastepowaé od ofwiadczenia skladanego przez uprawnionego
w formie aktu notarialnego.

Jednakze obcigzenie -zobowigzanego polowg wspomnianych kosztéw (art. 303)
przeczyloby wzgledom situsznosci, a to dlatego, 2e te same warunki umo-
wy z osobg trzecia nie dotycza wysokoSci ceny kupna (raczej wykupu, jak to stusz-
nie zauwaza Sad Najwyzszy w swej uchwale), kt6ra stosownie do art. 34 i 37 po-
wolanej wyzej ustawy jest obliczana i wyplacana m.in. z zastosowaniem art. 6
ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszezania mieruchomos$ci
(Dz. U. z 1961 roku Nr 18, poz. 94). Prezydia rad narodowych powinny ponosi¢ te
koszty caltkowicie we wlasnym zakresie.

Ad 4. Jezeli w zakre§lonym przez ustawe ferminie uprawniony mie skorzysta
z przystugujgcego mu prawa pierwokupu, to z uplywem tego terminu umowa mie-
dzy zobowigzanym a osobg trzeciag dochodzi do skutku i korzysta z pelne] mocy
prawnej. Jak juz méwiliSmy, termin ma charakter warunku, w danym wypadku
warunku zawieszajgcego (art. 83 § 1 przep. og. pr. cyw.). Warunek ten nie ziScil
sie, tzn. ,,zdarzenie przyszle i niepewne” (art. 77 p.o.p.c.), jakim byla moznosé
skorzystania z prawa plerwokupu przez uprawnionego, nie nastgpito, wobec czego
zgodnie 7 art. 80 p.o.p.c. (¢ contrario) wszelkie rozporzadzenia prawem wa.runko-
wym uzyskaly peing moc prawng i skuteczno$é¢ prawna.

Taki sam skutek. prawny (na tej samej przy tym podstawie prawnej) ma miej-
sce réwniez w nastepujgcych wypadkach:

1) jezeli o$wiadazenie o wykonaniu prawa pierwokupu zostalo zlozome po up}y-
wie zastrzezonego terminu trzymiesiecznego; taki stan rzeczy jest réwnoznaczny
z niewykonaniem tego prawa w ogéle (patrz wyzej rozwazania o terminie);

2).jezeli w zastrzezonym terminie zlozomo wspommiane ofwiadczenie nie w for-
mie aktu notarialnego; tutaj uzupeiniajaco malezy wyjanié, Ze urzedowe zawia-
domienie wiadzy, chociaz jest omo dokumentem urzedowym, mie moze by¢ przy-
réwnane do formy aktu motarialnego, nie nalezy bowiem zapominaé, ze stosunki
miedzy zobowiazanym a uprawnionym sa normowane, jak juz byla o tym mowa
wyzej, przepisami prawa cywilnego (stosunek umowny), a nie przepisami prawa
publicznego,

3) jezeli w zastrzezonym terminie zlozomo wspomniane o§wiadczenie nie w for-
mie aktu notarialnego i dopiero péZniej, juz po uplywie tego terminu, uzupelniono
ten brak formy przez zlozenie o§wiadczenia w formie aktu motarialnego; rowniez
4 tutaj nalezy uzupelniajaco wyjasnié, ze braku formy po uplywie nieprzekraczal-
nego terminu naprawi¢ nie mozna, gdyz brak formy wilaSciwej dla ziozonego
oéwiadczenia pocigga za sobg niewainoéé takiego o§wiadczenia juz w chwili jego
zlozenja (art. 46 pr. rzecz.), tzn. ze takie o§wiadczemie w ogéle nie mialo miejsca,
ze wiec tym samym uchybiono terminowi, niezachowanie za$§ terminu, jak juz
wspomniano, jest réwnoznaczne z niewykonanem prawa pierwokupu.

Nindejsze uwagi rozciggaja sie takze na wypadki korzystania z prawa pierwo-
kupu przy darowiznach i zamianach (art. 36 powolanej ustawy). Do wypadkéw
z darowiznami beda mialy odpowiednie zastosowanie w szczegéinosci art. 345 i nast.
l;od zob., a 00 sig tyczy zamiany, to czynnoéé ta w istocie swej stanowi dwie sprze-

aze,



