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EDMUND SZABŁOWSKI

Prawo pierwokupu Skarbu Państwa

W art. 30 i  nast. ustaw y z d n ia  14 lipca 1961 r. o  gospodarce te renam i w  m ia
s ta c h  a osiedlach (Dz. U. N r 32, poz. 159) zastrzeżone je s t n a  rzecz prezydium  w łaś
ciwych m iejskich (powiatowych) rad  narodow ych p raw o p ierw okupu  w  stosunku 
do nieruchom ości nie stanow iących w łasnośoi P ań stw a , położonych na terenach 
nakreślonych w  a r t .  1 usit. 1 p k t 1 te j ustaw y. 1

W p rak ty ce  coraz częśaiej się zdarza, że prezydia w łaściw ych rad  narodow ych 
ko rzysta ją  z w ym ienionego p raw a  pierw okupu; dotyczy to  zw łaszcza prezydium  
stołecznej ra d y  narodow ej. J a k  się jednak  okazuje, p rzepisy  pow ołanej ustaw y co 
do tego p raw a  zaw ierają  lu k i i niedom ów ienia i  są zbyt lakoniczne, w sku tek  czego 
p ow sta ją  niem ałe kom plikacje 'n a tu ry  p raw nej, n ierzadko  połączone z dość p rzy 
k rym i sy tuacjam i faktycznym i. N ic w ięc dziwnego, że je ś li chodzi o  cały szereg 
isto tnych  kw estii p raw nych , to  stało  się rzeczą konieczną w ydanie au to ry ta ty w 
n e g o  w yjaśn ien ia, k tó re  is to tn ie  nastąp iło  w  p o s ta d  uchw ały  Sądu Najwyższego 
z dn ia  10 listopada 1962 r . (1 CO 24/62), pow ziętej w  sk ładzie całej Izby Cywilnej, 
jak o  odpow iedź n a  p y tan ie  p raw ne zgłoszone przez M in istra  Sprawiedliwości.

W obecnej chw ili w  sądach  w arszaw skich  toczy się już przeszło 100 spraw  
(w  dw u  różnych trybach  postępow ania sądowego) w  zw iązku z w ykorzystaniem  
przez stołeczną rad ę  narodow ą przysługującego je j p raw a  p ierw okupu. W spom nia
n a  uchw ała S ądu N ajw yższego niew ątp liw ie przyczyni się do  należytego rozstrzyg
nięcia tych spraw .

W tych w aru n k ach  ta k  stosunkow o p ro s ta  — zdaw ałoby s ię  — in sty tu c ja  p ra 
w na, ja k ą  je st p raw o  pierw okupu, sta ła  się  n a ra z  skom plikow anym  zagadnieniem . 
P row okuje ito do tego, by  problem em  tym  zająć się  nieco dokładniej.

P raw o p ierw okupu je st przew idziane w  art. 345 i  nast. kodeksu zobowiązań, 
p rzy  czym w edług  a r t. 351 kod. zob. przepisy kodeksow e o  p raw ie  p ierw okupu, 
jeśli u staw a n ie stanow i inaczej, stosu je się  tak że  w tedy, kiedy praw o pierw okupu 
o p ie ra  się n a  innych ty tu łach  n iż umowne. W ynika stąd  w  sposób niew ątpliw y, 
że przepisy  o  p raw ie  p ierw okupu, zaw arte  w  pow ołanej w yżej ustaw ie o  gospodarce 
terenam i, m uszą być uzupełn iane przepisam i kodeksowym i.

Stosownie do a r t .  348 § 1 kod. zob. p rzez w ykonanie (należyte) p raw a p ierw o
k u p u  dochodzi do sk u tk u  u m o w a  s p r z e d a ż y  m iędzy zobow iązanym  (w łaś
cicielem nieruchom ości, sprzedaw cą) a upraw nionym  (prezydium  w łaściw ej rady  
narodow ej). W w yn iku  w ięc praw idłow ego w ykonania p raw a  p ierw okupu zaw iązuje 
się ipso iure  m iędzy zobow iązanym  a upraw nionym  s t o s u n e k  u m o w n y ,  
w sku tek  czego do tego stosunku  praw nego m a ją  zastosow anie w szystkie przepisy 
z zakresu  p raw a  cywilnego, jak ie  m ogą dotyczyć um ow y sprzedaży nieruchom ości, 
a  w ięc przepisy  ogólne p raw a  cywilnego, kodeksu zobowiązań, p raw a  rzeczowego 
i  in n e  z n im i zw iązane. Tę tak  is to tn ą  sy tuację p ra w rą  należy zaw sze m ieć na 
względzie przy  rozstrzygan iu  w szelkich kw estii i  zagadnień, w ynikających z p raw a 
pierw okupu zastrzeżonego w  pow ołanej wyżej ustaw ie.

P rzy  p raw ie  p ierw okupu  w chodzą w  g rę  następu jące  m om enty praw ne:
1) te rm in , w  Ciągu którego upraw niony  m a w ykonać przysługujące m u praw o 

pierw okupu;
2) sposób w ykonania p raw a p ierw okupu;
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3) sk u tk i prawne- w ynikające z praw idłow ego w ykonan ia p raw a pierw okupu;
4) sk u tk i p raw ne w ynikające z n iepraw idłow ego w ykonan ia  p raw a  pierw okupu 

przez upraw nionego lub  z n ieskorzystan ia przez niego z przysługującego m u p raw a  
p ierw okupu.

W obec pow stałych kom plikacji p raw nych  dotyczących p raw a  pierw okupu za
strzeżonego  n a  rzecz ra d  narodow ych, każdy z w ym ienionych m om entów  w ym aga 
bliższego rozw ażenia.

Ad 1. W edług kodeksu  zobowiązań (art. 346 § 3) p raw o pierw okupu co do n ie 
ruchom ości pow inno być w ykonane w  ciągu m iesiąca od chwili zaw iadom ienia 
upraw nionego  o  treści um owy zaw artej z osobą trzecią. W m yśl pow ołanej ustaw y 
o  gospodarce te renam i te rm in  te n  w ynosi tnzy m iesiące i liozy się go ta k  samo 
ja k  w  w ypadkach  kodeksow ych (art. 101 § 1 kod. zob.).

Term iny te  m a ją  ch a rak te r tenm inów ostatecznych, nieprzekraczalnych. Ich 
przed łużenie w  in te resie  upraw nionego mogłoby m ieć m iejsce jedynie i w yłącznie 
za zgodą zobowiązanego, p rzy  czym zgoda zobowiązanego n ie  może być zastąp iona 
a n i orzeczeniem  sądowym , an i decyzją w ładzy adm inistracy jnej, gdyż b ra k  je st 
po  tem u  podstaw y praw nej.

W edług a r t .  83 przeip. og. pr. cywilnego te rm in  m a tak ie  sam o znaczenie p raw ne, 
j a k  każdy  in n y  w aru n ek  umowy. Je s t rzeczą oczyw istą i n ie  w ym agającą specjal
nego uzasadnienia, że w aru n ek  um owy m ożna zm ienić ty lko i  w yłącznie za zgodą 
-obu stron , a  przede w szystk im  te j strony , dla k tó rej z danego w aru n k u  pow staje  
zobow iązanie (jak  w  om aw ianym  przez nas w ypadku  — dość szczególne zobowią
zan ie , bo przym usow a sprzedaż).

W ykonanie p raw a  p ierw okupu po upływ ie w spom nianego te rm inu  trzym iesięcz
nego je st w ięc rów noznaczne z jego niew ykonaniem  w  ogóle.

A d 2. A rtyku ł 345 kod. zob. stanow i, że p raw o  p ierw okupu  w ykonuje się w  d ro 
d ze  ośw iadczenia skierow anego do zobowiązanego, przy  ozym n ie przew iduje żad 
nej szczególnej form y d la  takiego ośw iadczenia. Jednakże zachow anie szczególnej 
fo rm y dla tak iego  ośw iadczenia je s t konieczne — i  to pod rygorem  nieważności — 
w  w ypadku  p ierw okupu  co d o  nieruchom ości.

Ja k  już mówiliśm y, przez w ykonanie p raw a p ierw okupu dochodzi do sk u tk u  
um ow a sprzedaży m iędzy zobowiązanym  a upraw nionym , m ianow icie u m o w a  
s p r z e d a ż y  n i e r u c h o m o ś c i .  Z zaw arte j w  art. 294 defin icji um ow y sp rze
daży  w ynika, że is to tą  te j um ow y je st zobowiązanie sprzedaw cy do przeniesienia 
■własności rzeczy, w  danym  wyipadku nieruchom ości. U m ow a sprzedaży n ierucho 
m ości je s t w ięc u m o w ą  o  p r z e n i e s i e n i e  w ł a s n o ś c i  nieruchom ośoi, 
co do  k tó rej art. 46 p raw a rzeczowego w ym aga, aby by ła zaw arta  w  form ie a k tu  
n o ta ria ln eg o  pod rygorem  nieważności.

Oświadczenie upraw nionego, będące w ykonaniem  przysługującego m u p raw a  
■pierwokupu, jest częścią sk ładow ą um owy sprzedaży nieruchom ości recte  um owy 
•o przeniesienie p raw a  w łasności nieruchom ości, pow inno . być zatem  rów nież zło
żone ty lko  w  form ie ak tu  no tarialnego, .inaczej bow iem  je s t ono nieważne i n ie  
pociąga za sobą żadnych sku tków  praw nych. W łaśnie tę  fo rm ę d la  w spom nianego 
•oświadczenia w skazał Sąd Najw yższy w  swej uchw ale z d n ia  10 listopada 1962 r. 
U ch w ała  ta  m a brzm ienie następujące (dotychczas nie je s t jeszcze znane je j uza
sadn ien ie):

„Eto p raw a  pierw okupu (wykupu) przew idzianego w  a r t .  30 i n ast. ustaw y
z dn ia 14 lipea 1961 o  gospodarce te renam i w  m iastach  i osiedlach (Dz. U.

3  — P a le s t r a
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N r 32, poz. 159) m a ją  w  zakresie  nie uregulow anym  odm iennie przez tę  u staw ę  
zastosow anie przepisy  art. 345 i  n ast. kodeksu  zobowiązań oraz a r t. 45 i 46 
p raw a  rzeczowego, a w  szczególności:

a) ośw iadczenie prezydium  w łaściw ej rad y  narodow ej o w ykonaniu  p rzy
sługującego m u p raw a  p ierw okupu  (wykupu) w ym aga zachow ania form y a k tu  
notarialnego,

b) w łasność nieruchom ości, w  stosunku  do k tó re j p rezydium  w łaściw ej ra d y  
narodow ej w ykonuje praw o p ierw okupu  (wykupu), przechodzi na S karb  P a ń 
stw a z chwilą, gdy powyższe ośw iadczenie doszło do sprzedaw cy w tak i sposób, 
że mógł on  o nim  pow ziąć wiadom ość (art. 44 § 1 pjo.p.c.),

c) jeżeli prezydium  w łaściw ej ra d y  narodow ej n ie  skorzystało  z przysługu
jącego m u  p raw a  p ierw okupu (wykupu), to do  przejścia w łasności n ierucho
m ości n a  kupującego  konieczne jest zaw arcie przez niego i  przez sprzedaw cę 
bezw arunkow ej um ow y o przeniesienie własności albo uzyskanie orzeczenia 
sądowego stw ierdzającego obowiązek zaw arcia tak ie j um ow y”.

A d 3. Jeżeli praw o p ierw okupu zostało w ykonane praw idłow o, tzn. w  ciągu 
przew idzianego trzym iesięcznego te rm inu  i  z zachow aniem  form y ak tu  no tarialnego , 
to  z chwilą kiedy ośw iadczenie upraw nionego o  w ykonaniu  p raw a pierw okupu 
doszło do w iadom ości sprzedaw cy (zobowiązanego), następu je  zaw arcie um ow y 
sprzedaży nieruchom ości m iędzy zobow iązanym  a upraw nionym  i stosow nie do  
przytoczonej w yżej uchw ały Sądu N ajwyższego — z tą  sam ą chw ilą przechodzi n a  
S karb  P ań stw a w łasność nieruchom ości. P rezydium  w łaściw ej rad y  narodow ej m o
że zatem  w ystąpić przed w łaściw y sąd pow iatow y z w nioskiem  o w pis p raw a  w ła 
sności nieruchom ości na rzecz S karbu  P aństw a, załączając do w niosku odpow iednie 
dokum enty  (wypis ak tu  no tarialnego  sprzedaży zaw arte j m iędzy zobow iązanym  
a osobą trzecią , dcwód doręczenia zaw iadom ienia o te j sprzedaży, w ypis a k tu  
no tarialnego  swego ośw iadczenia o w ykonaniu  p raw a p ierw okupu  i  dowód dorę
czenia tego ośw iadczenia zobow iązanem u, a  naw et tylko swe urzędow e stw ierdze
n ie , że ta k ie  doręczenie czy zaw iadom ienie m iało m iejsce).

Co się jednak  s ta je  wów czas z um ow ą sprzedaży zaw artą  m iędzy zobow iązanym  
a osobą trzecią? Oczywiście um ow a ta  w  stosunku  do osoby trzecie j tra c i sw ą 
m oc (art. 80 i a rt. -83 § 1 przep. og. pr. cyw.), rzeczy zaś — w  stosunkach  m iędzy 
osobą trzecią  a  zobow iązanym  — ulegają pow rotow i do s ta n u  poprzedniego (resti-  
tu tio  ad integrum ). S trony  mogą dom agać się  od w ładzy  skarbow ej zw ro tu  uisz
czonego podatku  od nabycia p raw  m ajątkow ych i  zw rot tak i pow inny uzyskać.. 
N atom iast zw ro t innych kosztów  notarialnych  raczej im  się n ie  należy, gdyż w a
ru nkow ą um owę sprzedaży zaw ierały  n a  w łasne ryzyko, w iedząc o istn ien iu  p raw a 
p ierw okupu i o możliwości jego zastosow ania. W stosunkach  m iędzy sitronami n ie  
pow inna m ieć m iejsca żadna rekom pensata  z ty tu łu  tych  czy innych  kosztów  n o 
ta ria lnych  (niezależnie od tego, k to  je pokrył), a  to  ze w zględu n a  ten  sam  m o
m ent ryzyka, z k tórego is tn ien ia  każda ze stro n  zdaw ała sobie sp raw ę przy za
w ieran iu  umowy.

Rodzi się pytanie, jak  w ygląda zagadnienie kosztów  no ta ria lnych  w  stosunkach  
m iędzy zobow iązanym  a upraw nionym . W edług ar>t. 303 kod. zob. koszty zw iązane 
ze sprzedażą strony  ponoszą po połowie, jeżeli n ie  um ówiono się inaczej. S tosow nie 
zaś do a r t. 348 § 1 kod, zob. um ow a sprzedaży, ja k a  dochodzi do sk u tk u  między- 
zobow iązanym  a upraw nionym , zo s ta je  z a w a rta  pod tym i sam ym i w arunkam i, po<J 
jak im i zobow iązany za w arł um ow ę i  ofiobą trzecią. Jeżeli w ięc w  te j um ow ie z oso
bą trzecią zagadnienie kosztów  no taria lnych  hylo  u ję te  inaczej niż w  art. 303 kod .
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ziob., to  s typu lac ja  w  tym  w zględzie w iąże upraw nionego, ja k  np. w  w ypadku  po
k rycia  całości kosztów, jeżeliby  obciążały one osobę trzecią. Te koszty obejm ow ałyby 
o p ła ty  n o ta ria ln e  sensu stricto , gdyż S karb  P ań stw a  zw olniony je s t od podatku  
od  n a b y d a  p raw  m ajątkow ych, i pow inny być obliczone od  ceny kupna  uiszczanej 
przez S karb  P aństw a, a n ie  od ceny w skazanej w  um ow ie z osobą trzecią; pobra
n ie  ich  pow inno następow ać od ośw iadczenia sk ładanego przez upraw nionego 
w  form ie ak tu  no tarialnego .

Jednakże obciążenie zobow iązanego połow ą w spom nianych koszrtów (art. 303) 
przeczy łoby  w zględom  słuszności, a  to  dlatego, że te  sam e w aru n k i um o
w y  z osobą trzecią n ie  doltyczą wysokości ceny k u p n a  (raczej w ykupu, ja k  to  słusz
nie zauw aża Sąd N ajw yższy w  swej uchwale), k tó ra  stosownie do a r t .  34 i  37 po
w ołanej w yżej ustaw y jest obliczana i  w yp łacana m.in. z zastosow aniem  art. 6 
ustaw y z dn ia  12 m arca 1958 r . o zasadach i  try b ie  w yw łaszczania inieruchomośoi 
(Dz. U. z 1961 ro k u  N r 18, poz. 94). P rezydia ra d  narodow ych pow inny ponosić te  
koszty  całkow icie w e w łasnym  zakresie.

Ad 4. Jeżeli w  zakreślonym  przez ustaw ę te rm in ie  upraw niony n ie skorzysta 
z przysługującego m u p raw a  pierw okupu, to z  upływ em  tego te rm inu  um ow a m ię
dzy zobowiązanym  a  osobą trzecią dochodzi do sk u tk u  i korzysta z pełnej mocy 
praw nej. Ja k  już m ów iliśm y, te rm in  m a ch a rak te r w aru n k u , w  danym  w ypadku 
w aru n k u  zaw ieszającego (art. 83 § 1 przep. og. pr. cyw.). W arunek tein nie ziścił 
się, tzn. „zdarzenie przyszłe i n iepew ne” (art. 77 p.o.p.c.), jak im  by ła możność 
skorzystan ia z p raw a  p ierw okupu przez upraw nionego, n ie  nastąpiło , w obec czego 
zgodnie z a rt. 80 pjo.p.c. (a contrario) w szelkie rozporządzenia p raw em  w arunko
w ym  uzyskały  p e łną  moc p raw ną i skuteazność praw ną.

T ak i sam  sku tek  p raw ny  (na te j sam ej przy  tym  podstaw ie p raw nej) m a m ie j
sce rów nież w  następujących  w ypadkach:

1) jeżeli ośw iadczenie o  w ykonaniu  p raw a  p ierw okupu  zostało złożone po up ły 
w ie  zastrzeżonego te rm inu  trzym iesięcznego; tak i stan  rzeczy jesit rów noznaczny 
z niew ykonaniem  tego p raw a w  ogóle (patrz w yżej rozw ażania o term in ie);

2) jeżeli w  zastrzeżonym  term inie złożono w spom niane ośw iadczenie nie w  fo r
mie a k tu  no tarialnego ; tu ta j uzupełniająco należy  w yjaśnić, że urzędowe zaw ia
dom ienie Władzy, chociaż je st ono dokum entem  urzędowym , n ie może być przy
rów nane do form y ak tu  notarialnego, n ie  należy bow iem  zapom inać, że stosunki 
m iędzy zobow iązanym  a  upraw nionym  są norm ow ane, ja k  już była o tym  m ow a 
w yżej, prze,pisami p raw a  cywilnego (stosunek umowny), a  nie przepisam i p raw a 
publicznego;

3) jeżeli w  zastrzeżonym  term inie złożono w spom niane ośw iadczenie n ie  w  fo r
mie ak tu  no tarialnego  i  dopiero później, już po upływ ie tego term inu, uzupełniono 
te n  b rak  form y przez złożenie ośw iadczenia w  £orm:e ak tu  no tarialnego; rów nież 
i  tu ta j należy uzupełniająco w yjaśnić, że b rak u  form y po upływ ie n ieprzekraczal
nego te rm inu  napraw ić n ie  można, gdyż b ra k  form y w łaściw ej d la  złożonego 
ośw iadczenia pociąga za  sobą nieważność takiego ośw iadczenia już w  chwili jego 
złożenia (art. 46 pr. rzecz.), tzn . że tafcie ośw iadczenie w  ogóle nie m iało m iejsca, 
że w ięc tym  sam ym  uchybiono term inow i, 'niezachowanie zaś term inu, ja k  już 
w spom niano, je s t rów noznaczne z  n iew y k o n an y m  praw a pierw okupu.

Ninaejsze uw agi rozciągają się  także n a  w ypadki korzystan ia z p raw a  p ierw o
k u p u  przy  darow iznach i  zam ianach (art. 36 pow ołanej ustawy). Do w ypadków  
z darow iznam i będą m iały odpow iednie zastosow anie w  szczególności a rt. 345 i  nast. 
kod. zob., a  co się tyczy zam iany, to  czynność ta  w  istocie sw ej sitanowi dw ie sprze
daże.


