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Zakres wylaczenia stosowania ustawowego prawa
pierwokupu nieruchomosci przyslugujacego gminie
w odniesieniu do gruntéw rolnych i lesnych

Gmina, bedac podstawows jednostka samorzadu terytorialnego, wypetnia
zadania okreslone m.in. w art. 164 ust. 1 i 3 Konstytucji RP. Gmina zatem
wykonuje zadania, ktére nie s zastrzezone dla innych jednostek samorzadu
terytorialnego'. Jednym z uprawnient nadanych gminie przez ustawodawcg
jest mozliwo$¢ skorzystania z prawa pierwokupu. Obowiazujacy w Polsce
system prawny dopuszcza w pewnych wypadkach ograniczenie swobody
wyboru kontrahenta poprzez ograniczenie podmiotowe wskazujac, z kim
mozna wylacznie zawrze¢ okreslong umowe. Swoboda wyboru kontrahenta
moze zostaé wytaczona m.in. ze wzgledu na interes okreslonych w sposéb
indywidualny oséb, taka wlasnie instytucja jest ustawowe prawo pierwo-
kupu?.

Prawo pierwokupu jako instytucja, ktéra wykonuje gmina zostato szcze-
gétowo uregulowane w przepisach ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 z pdzn. zm.). Przepisy te sg prze-
pisami szczegblnymi w odniesieniu do przepiséw kodeksu cywilnego, ktére
zajmuja si¢ problematyka prawa pierwokupu. Kwesti¢ t¢ rozstrzygaja jedno-
znacznie postanowienia zawarte w art. 596 k.c., ktére w pierwszej kolejnosci
odsyla do przepiséw szczegdlnych (jakie w przypadku gminy niewatpliwie
istnieja) a positkowo jedynie kaze traktowaé przepisy k.c. odnoszace si¢ do
pierwokupu’.

Postanowienia art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami reguluja
dosy¢ precyzyjnie zakres podmiotowy oraz przedmiotowy prawa pierwo-

! Konstytucja RP z 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. 2009 r., Nr 114, poz. 946 z pézn. zm.

* A. Jakubiak-Mironczuk, Alternatywne a sqdowe rozstrayganie spordw sqdowych, Warszawa 2008,
s. 143.

% Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. 1964 Nr 16, poz. 93.
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kupu. Na podstawie postanowieni tegoz prawa, osobie trzeciej moze zostaé
sprzedana okreslona nieruchomos¢ tylko pod warunkiem, ze uprawniony
do pierwokupu swojego prawa nie wykona®. Prawo pierwokupu jest pra-
wem o charakterze niezbywalnym. Wypetni¢ je mozna tylko w przypad-
ku zawarcia przez zobowiazanego umowy sprzedazy, a nie umowy innego
rodzaju, np. zamiany czy darowizny’. Prawo pierwokupu powoduje po-
wstanie tymczasowej sytuacji prawnej umozliwiajacej, przy dopetnieniu
okreslonych warunkéw, uzyskanie prawa podmiotowego — wlasnosci nie-
ruchomosci. Ma si¢ tutaj zatem do czynienia z ekspektatywa wynikajaca
z prawa pierwokupu®.

W sensie podmiotowym prawo pierwokupu obejmuje trzy kategorie pod-
miotoéw. W pierwszej kolejnosci jest to osoba uprawniona, ktérej prawo pierwo-
kupu przystuguje i z kedrego wynika pierwszenistwo kupna rzeczy. Nastepna jest
osoba zobowiazana, tj. osoba, na ktérej ciazy obowiazek odsprzedania rzeczy z po-
mini¢ciem innych podmiotéw na rzecz uprawnionego. Ostatnia, trzecig — oso-
ba jest nabywca, ktéry ze zobowiazanym zawiera umowe kupna-sprzedazy pod
warunkiem, ze uprawniony nie skorzysta z prawa pierwokupu. Po okreslonym
czasie, ktory jest wskazany przez umowe lub przepisy transakcja zwykle moze by¢
dokoniczona przez umowe przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci.

Niezastosowanie si¢ do przepiséw dotyczacych mozliwosci skorzystania
z prawa pierwokupu przed zawarciem umowy z nabywca skutkuje mozli-
woscig podwazenia tej umowy na drodze sadowej. Ocenie sadu rejonowego
w ramach jego kognicji podlega réwniez skutecznos¢ wykonania ustawowego
prawa pierwokupu i umowy sprzedazy zawartej bezwarunkowo. Dokonujac
tej oceny sad opiera si¢ na przepisach ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami, z tym, ze do stanéw prawnych powstatych przed jej
wejsciem w zycie majg zastosowanie przepisy ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci. Sad rejonowy réw-
niez w postgpowaniu skargowym ma obowiazek badania prawidtowosci wy-
konania tego prawa’.

# Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. Nr 115, poz. 741 z pézn.
zm.

> A. Suchon, L. Bobel, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci rolnych, ,Journal of Agribusi-
ness and Rural Development”, www.jard.edu.pl/pub/15_3_2008_pl.pdf.

¢ P. Wancke, Nieruchomosci — leksykon pojec i definicji, Warszawa 2007, s. 62.

7 A. Maziarz-Charuza, Skarga na orzeczenie referendarza sqdowego w postgpowaniu wieczystoksi¢go-
wym, Warszawa 20006, s. 177-178.
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W odniesieniu do nieruchomosci prawo pierwokupu moze wynikac z:
1. przepiséw ustaw, m.in z:
a. ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
b. ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (tekst
jedn. Dz.U. 2 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pézn. zm.),
c. ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr
64, poz. 592),
d. ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Paristwa (tekst jedn. Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128
z pdin. zm.),
e. ustawy z 20 pazdziernika 1994 r. o specjalnych strefach ekonomicznych
(Dz.U. Nr 123, poz. 600 z pézn. zm.),
kodeksu cywilnego,
ustawy z 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewddziwa (tekst jedn.

Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1590);

2. umowy w oparciu o dokonang czynno$¢ prawna?®.
Prawo pierwokupu nieruchomosci w imieniu gminy wykonuje wéjt (bur-
mistrz, prezydent miasta), ale samo prawo przystuguje wylacznie gminie jako
podmiotowi obdarzonemu zdolnoscia prawna, a nie zadnemu z jej organdw.
Jednakze ustawowe prawo do dzialania w imieniu gminy przystuguje jedynie
wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi), a nie radzie gminy czy innemu orga-
nowi. Do wéjta (burmistrza, prezydenta miasta) nalezy zatem wykonywanie
prawa pierwokupu nieruchomosci przystugujacego gminie w przypadkach
i na zasadach okreslonych w art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Wigze si¢ to oczywiscie z obowiazkiem natozonym na notariusza, ktdry
sporzadza umowe sprzedazy nieruchomosci o zawiadomieniu wlasnie wéjta
o takiej transakgji i mozliwosci skorzystania z przystugujacego mu prawa pier-
wokupu. To réwniez wéjt (burmistrz, prezydent miasta) wykonujg to prawo
przez zlozenie o$wiadczenia w formie aktu notarialnego u notariusza, ktéry
sporzadzit t¢ umowg. Chyba, ze ztozenie takiego oswiadczenia u notariusza,
ke6ry sporzadzit dang umowe, napotkato by na przeszkody uniemozliwiajace
jej zawarcie — wéwczas o$wiadczenie ztozy¢ mozna u kazdego innego nota-
riusza’.

Jednak rada gminy moze zobowiaza¢ swoja uchwata wéjta do wykona-
nia prawa pierwokupu na rzecz oznaczonej nieruchomosci, a zatem woéjt be-
dzie tu dodatkowo zwiazany decyzja rady gminy wyrazong w uchwale, ktérg

8 2. Wancke, op. cit., s. 261-262.
> A. Szewc, T. Szewc, Wijt, burmistrz, prezydent miasta, Warszawa 2006, s. 220.
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musi wykonaé. Samo wykonanie prawa pierwokupu jest czynnoscia, ktéra
przekracza zakres zwyktego zarzadu mieniem gminy, jednakze na podstawie
przepisu art. 109 ust. 4 i art. 110 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, nie ma konieczno$ci uzyskania odpowiedniej uchwaly rady gminy,
ktéra upowazniataby do wykonania tego prawa przez wéjta. A zatem ustawo-
we okreslenie organu majacego wykona¢ prawo pierwokupu legitymuje ten
organ do dzialania wprost'’.

Prawo pierwokupu, ktére przystuguje gminie moze by¢ wykonane jedy-
nie wobec tych nieruchomodci, ktére sa potozone na obszarze tejze gminy.
Wynika to z tego, ze woéjt (burmistrz, prezydent miasta) wykonujacy to
prawo moze dziata¢ na obszarze podlegajacym zwierzchnictwu jednostki
samorzadu terytorialnego, ktérej jest organem wykonawczym. Nierucho-
mo$¢ musi mie¢ réwniez charakter niezabudowany, a wigc nie moga by¢
na niej wybudowane obiekty mieszkalne czy komunalne, wylaczaja one
z mocy przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami zastosowanie
prawa pierwokupu. Przy czym nie ma znaczenia charakter tych nierucho-
mosci, ani tez fakt, czy zostaly one wybudowane na mocy prawomocnego
pozwolenia na budowe. Kwestia legalnosci istnienia budynkéw wzniesio-
nych przez wiasciciela na nieruchomosci w ogéle nie jest podnoszona przez
ustawodawce w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, a to pozwala na
domniemanie, ze: ,Pominigcie tego rodzaju uscislenia nasuwa wniosek, ze
istnienie budynku lub budowli na sprzedawanej nieruchomosci wytacza
prawo pierwokupu, nawet jesli nieruchomos¢ zostata zabudowana bez po-
zwolenia na budowe”!!.

W kontekscie omawianego przepisu mowa jest o tzw. ustawowym prawie
pierwokupu, Zrédtem bowiem tego praw jest wlasnie ustawa. Oprécz usta-
wowego prawa pierwokupu mozna jeszcze wyrdzni¢ umowne prawo pier-
wokupu, ktére z kolei wynika z okreslonej czynno$ci prawnej jak umowa
sprzedazy, najmu, spétki lub dozywocia'.

Ustawowe prawo pierwokupu, ktére na podstawie brzmienia art. 109
wspomnianej juz ustawy o gospodarce nieruchomosciami przystuguje gmi-
nie, ma miejsce tylko i wylacznie w przypadku sprzedazy prawa wlasnosci
lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktére okresla art. 109
ust. 1 pkt 1-4 wspomnianej ustawy i jedynie wéwczas, jesli dotychczasowy
wihasciciel lub uzytkownik wieczysty tejze nieruchomosci zawrze z poten-

1" M. Wolanin, Prawo pierwokupu nieruchomosci. Cz. 3: Ustawowe prawo przystugujgce gminie,
»Nieruchomosci” 2003, nr 1 (53).

" Z. Truszkiewicz, Prawo pierwokupu w swietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,Rejent”
1998, nr 12 (196).

12 A. Atansow, Prawo pierwokupu, ,Polish Construction Review” 2006, nr 7 (64), s. 15.
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cjalnym nabywca umowe sprzedazy. Zawarta zreszta w ten sposéb umowa
sprzedazy jest w gruncie rzeczy umowg o charakterze warunkowym, zobo-
wiazuje si¢ bowiem w niej zbywca do przeniesienia prawa wilasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci na rzecz nabywecy, ale pod
warunkiem wlasnie, ze z prawa tego nie skorzysta gmina. Gmina z kolei
moze skorzysta¢ z tegoz prawa tylko w sytuacjach $cisle przewidzianych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, a katalog tych sytuacji ma cha-
rakter zamknigty'.

Prawo pierwokupu nigdy nie jest samodzielng podstawa do zadania od
whasciciela zbycia nieruchomosci. Prawo to bowiem staje si¢ skuteczne dopie-
ro od momentu zawarcia przez wlasciciela umowy sprzedazy z osobg trzecia.
Prawo pierwokupu oprécz tego, ze ma charakter niezbywalny, jest tez pra-
wem niepodzielnym. O stosowaniu prawa pierwokupu, o ktérym traktuje
art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nalezy rozstrzygaé wedtug
stanu faktycznego z dnia zawierania umowy sprzedazy'“.

Co niezwykle istotne w kontekscie omawianej problematyki — sprzedaz
dokonana bezwarunkowo jest niewazna, jezeli prawo pierwokupu przystugu-
je na mocy ustawy nast¢pujacej grupie podmiotéw:

1. Skarbowi Paristwa (w tym réwniez Agencji Nieruchomosci Rolnych
dzialajacej na rzecz Skarbu Pafstwa),
2. jednostce samorzadu terytorialnego,

R

wspotwlascicielowi,
4. dzierzawcy.

Prawo pierwokupu, ktére przystuguje gminie oprécz innej podstawy
prawnej i nieco innego uregulowania podmiotowego i przedmiotowego, za-
wiera rowniez niewielkie odmiennosci proceduralne. Widoczne sa one m.in.
w odniesieniu do sktadania o$wiadczeri gminy o checi skorzystania z przystu-
gujacego jej prawa pierwokupu. Na podstawie przepiséw tej ustawy sktada
je woéjt (burmistrz albo prezydent miasta). Termin do zlozenia tegoz o$wiad-
czenia woli jest $cisle okreslony, musi to bowiem nastapi¢ w ciagu miesia-
ca od otrzymania zawiadomienia o tre$ci umowy sprzedazy, w formie aktu
notarialnego u notariusza, ktéry sporzadzit umowe sprzedazy. W przypadku
gdyby ztozenie o§wiadczenia u tego samego notariusza bylo niemozliwe lub
napotykato powazne trudnosci, moze by¢ ono zlozone u innego notariusza®.

Obowiazek powiadomienia potencjalnego zbywcy o zawartej umowie sprze-

'3 M. Wolanin, ap. cit.

1 Z. Truszkiewicz, op. cit.

5 Art. 110 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. Nr 115,
poz. 741 z péin. zm.
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dazy zawsze ciazy na sprzedawcy, nawet gdyby uprawniony dowiedziat si¢
o transakgji sprzedazy z innych, nawet nieformalnych zrédet'.

W realizacji prawa pierwokupu, a jednoczesnie prawidlowym sporza-
dzeniu umowy kupna — sprzedazy nieruchomosci, ktérej to prawo dotyczy,
istotng rol¢ odgrywa notariusz sporzadzajacy t¢ umowe. To on bowiem zo-
bligowany jest do zbadania, czy nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umo-
wy objeta jest prawem pierwokupu, a jesli by tak bylto, zobowiazany jest
do umieszczenia w przygotowywanej przez siebie umowie warunek sprze-
dazy i przejécia prawa wiasnosci zbywanej nieruchomosci potencjalnemu
nabywcy tylko wtedy, jesli woli kupna nie wykaze wéjt (burmistrz, pre-
zydent miasta). Sprzedaz zatem dojdzie do skutku tylko wtedy, gdy wdjt,
burmistrz albo prezydent miasta nie wypelni prawa pierwokupu'’. Do
woéjta bowiem nalezy wypetnianie prawa pierwokupu nieruchomosci przy-
stugujacego gminie w przypadkach i na zasadach okreslonych w art. 109
ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami'®. Oczywiscie umowg zawierajaca
wszystkie istotne postanowienia konieczne do jej zawarcia notariusz winien
jednocze$nie wysta¢ whasciwemu wéjtowi (burmistrzowi, prezydentowi
miasta). Dopiero wowczas, realizujac postanowienia art. 110 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, wéjt (burmistrz, prezydent miasta) ma
30 dni — od momentu otrzymania tej informacji od notariusza — na wyko-
nanie przystugujacego mu prawa pierwokupu. Jednakze, aby nie spotka¢
si¢ z zarzutem braku podstawy prawnej uzasadniajacej prawo pierwoku-
pu, wojt (burmistrz lub prezydent miasta), po otrzymaniu od notariusza
informacji o sporzadzonej umowie sprzedazy, powinien jeszcze przed wy-
konaniem tego prawa ustali¢, czy wobec danej nieruchomosci moze by¢
ono wykonane'. Nieztozenie w terminie 30 dni przez wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta) o§wiadczenia o checi skorzystania z prawa pierwokupu
powoduje bezpowrotna utratg tegoz prawa. Jesli w tym terminie upraw-
niony do pierwokupu nie skorzysta ze swego prawa, notariusz sporzadza
umowg rozporzadzajaca pomigdzy nabywca a zbywca. Wspomniane powy-
zej o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu musi by¢ ztozone tylko
i wylacznie w formie aktu notarialnego, ktéry sporzadza si¢ u notariusza,
uprzednio sporzadzajacego warunkowa umowe sprzedazy®. Ustanowienie
prawa pierwokupu nieruchomosci wymaga bowiem pod rygorem niewaz-

1 G. Rézalska, ,,Krakowski Rynek Nieruchomosci” 2004, nr 1.

7 Art. 110 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. Nr 115,
poz. 741 z péin. zm.

8 A. Szewc, T. Szewc, op. cit., s. 221.

1 M. Wolanin, gp. cit.

2 Art. 109 ust. 4 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r., Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651.
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nosci dochowania formy aktu notarialnego, poniewaz réwniez i jego wyko-
nanie wymaga takiej formy?'.

W dalszej kolejnosci obowiazkiem cigzacym na notariuszu jest poinfor-
mowanie sprzedawcy przedmiotowej nieruchomosci o o$wiadczeniu o wy-
konaniu prawa pierwokupu. Sprzedawca z kolei zobowiazany jest do poin-
formowania o tym fakcie potencjalnego nabywce, ktdry traci w ten sposéb
mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci. Jeszcze jednym obowiazkiem wynikaja-
cym z tego rodzaju umowy jest obowiazek powiadomienia przez notariusza
wlasciwy sad ksiag wieczystych o ztozeniu o§wiadczenia, poniewaz o$wiadcze-
nie to wywiera skutki prawne z chwilg jego ztozenia®.

W wyniku zlozenia wspomnianego powyzej o$wiadczenia woli o wy-
konaniu prawa pierwokupu, pomiedzy wlascicielem a uprawnionym do
pierwokupu dochodzi do skutku umowa sprzedazy, praktycznie tej samej
tresci, co umowa zawarta przez wlasciciela z osobg trzecig. W rezultacie nie
musza oni dokonywa¢ zadnych dodatkowych czynnosci, a w szczegdlno-
$ci nie musza zawieraé umowy stanowiacej powtérzenie umowy wilasciciela
z osobg trzecia.

Wprowadzone w art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami pra-
wo pierwokupu, ktére przystuguje gminie realizowane jest w nast¢pujacych
przypadkach:

1. zbywania nieruchomosci nabytej uprzednio od Skarbu Padstwa albo jed-
nostek samorzadu terytorialnego, z tym jednakze zastrzezeniem, ze nie-
ruchomos¢ ta musi by niezabudowana,

2. zbywania prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. W tym przy-
padku nieruchomos¢ musi by¢ niezabudowana, jednakze nie ma znacze-
nia spos6b nabycia tegoz prawa przez zbywce nieruchomosci,

3. zbycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktéra jest potozo-
na na obszarze przeznaczonym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na cele publiczne lub tez nieruchomosci, dla ktérej zo-
stala wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
(w przypadku braku uchwalonego przez rad¢ gminy planu zagospodaro-
wania przestrzennego na tym terenie).

Jednakze przestanki okreslone w powyzszych punktach (1 i 2), upraw-
niajace gming do nabycia nieruchomosci, nie wystapia jezeli nieruchomosé¢
przeznaczona zostata uchwaly rady gminy w miejscowym planie zagospoda-

2 ]. Gorecki, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksi¢gi wieczystej i jego wplyw na ochrong tego
prawa, ,Rejent” 1999, nr 9, s. 109, 112.
2 M. Wolanin, op. cit.
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rowania przestrzennego na cele rolne i lesne, a takze gdy planéw nie ma, ale
nieruchomo$¢ wykorzystuje si¢ na cele rolne i lesne. Przy czym, ogélnie rzecz
biorac, za takie nieruchomosci uznawane sa nieruchomosci sklasyfikowane
jako uzytki rolne albo grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione, jak réw-
niez wchodzace w sktad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne, nieuzytki czy
chociazby drogi, jezeli nie ustalono dla nich innych warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu®. Konkludujac powyzsze, o ile jasne sa postano-
wienia dotyczace zakresu podmiotowego oraz przedmiotowego prawa pier-
wokupu okreslonego w art. 109 ust. 1 powolanej powyzej ustawy, o tyle nie
do korica jest jasna sytuacja wylaczenia tego prawa okreslona w ust. 2 tego
artykutu. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu: ,Prawa uzytkowania wieczy-
stego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, niezaleznie od formy naby-
cia tego prawa przez zbywcg™*, a zatem przepiséw ust. 1 pke 112 art. 109 nie
stosuje si¢ do nieruchomosci przeznaczonych w planach miejscowych na cele
rolne i lesne, a w przypadku braku planéw miejscowych do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i lesne.

Prawo pierwokupu nie ma zatem zastosowania wobec nieruchomosci
przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku
braku planéw miejscowych, do nieruchomosci wykorzystywanych na cele
rolne i lesne w sytuacji sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej
uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Paristwa albo jednostek samorzadu
terytorialnego, prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nierucho-
mosci gruntowej, niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywce.
Warto raz jeszcze podkresli¢, ze za nieruchomosci wykorzystywane na cele
rolne i lesne uznaje si¢ nieruchomosci wykazane w katastrze nieruchomosci
jako uzytki rolne albo grunty lesne, grunty zadrzewione i zakrzewione oraz
wchodzace w sktad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne i drogi, jezeli nie
ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Konkludujac prawo pierwokupu nie przystuguje gminie, jezeli®:

1. sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego naste-
puje na rzecz os6b bliskich dla sprzedawcy
Prawo pierwokupu nie przystuguje, jezeli sprzedaz nieruchomosci lub
prawo uzytkowania wieczystego nast¢puje na rzecz oséb bliskich sprzedawcy.

» M. Kaczmarek, Ustawowe prawo pierwszeristwa i pierwokupu, www.samorzad.infor.pl/sektor/

zadania/gospodarka_przestrzenna/artykuly/536995,ustawowe_prawa_pierwsze panstwa_i_

pierwokupu.heml.

2 Art. 109 ust. 2 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r., Dz.U. z 2010 . Nr 102, poz. 651.

» P. Polezyiski, Zakres prawa przystugujacego gminie, Komentarz do art. 109 UGN, www.infor-
macjaprawnicza.pl/Article,4246,19 [09.08.2012].
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Prawo pierwokupu jest zatem wyltaczone w przypadku, gdy nabywca nie-
ruchomosci s3: zstgpni, wstgpni, rodzenstwo, dzieci rodzeristwa, matzonek,
osoby, z ktéra sprzedawca pozostaje w stosunku przysposobienia, a takze jesli
sprzedaz nastgpuje na rzecz osoby pozostajacej ze zbywca we wspdlnym pozy-
ciu art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Prawo pierwokupu
jest wytaczone réwniez w sytuacji, gdy sprzedaz nastgpuje na rzecz osoby bli-
skiej i jej matzonka, do majatku objetego wspdlnoscia majatkowa (wspélno-
$cig ustawowa) malzeriska.

2. sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego naste-
puje miedzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwiazku
wyznaniowego
Oceng w przedmiocie wylaczenia prawa pierwokupu nalezy w takim

wypadku oprze¢ migdzy innymi na ustaleniu, czy stronami transakeji s
podmioty koscielne lub zwiazki wyznaniowe, a nast¢pnie, czy zbywcy i na-
bywcy przystuguje osobowos¢ prawna. W taki przypadku nalezy takze usta-
li¢, czy osoby prawne bedace stronami transakeji przynaleza do tego samego
kosciota lub tez tego samego zwiazku wyznaniowego. Prawo pierwokupu
gminy nie jest bowiem wylaczone w przypadku sprzedazy nieruchomosci
lub prawa uzytkowania wieczystego dokonywanej pomigdzy osobami praw-
nymi réznych kosciotéw czy zwiazkéw wyznaniowych. Wylaczenie to nie
nastepuje réwniez wowczas, gdy stronami transakcji sa kosciét i zwiazek
wyznaniowy.

3. prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo usta-
nowione jako odszkodowanie lub rekompensata za utrate wlasnosci
nieruchomosci

Taka sytuacja zachodzi przede wszystkim, gdy mowa jest o nieruchomosci
zamiennej przyznanej jako odszkodowanie za dziatki gruntu wydzielone pod
drogi w postgpowaniu podziatowym, czy chociazby o nieruchomosci zamien-
nej stanowiacej odszkodowanie za wywlaszczenie.

4. prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustano-
wione w wyniku zamiany wlasno$ci nieruchomosci
Gmina nie ma mozliwo$ci wykonania prawa pierwokupu takze wtedy, gdy
przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos¢ lub prawo uzytkowania wieczyste-
go nieruchomosci ustanowione w wyniku zamiany wlasnosci nieruchomosci.
Przy czym mowa tu zaréwno o zamianie prawa wiasnosci nieruchomosci, jak
i zamianie prawa wiasnosci nieruchomosci na prawo uzytkowania wieczyste-
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go nieruchomosci gruntowej. Dotyczy to zamiany dokonanej na podstawie
umowy (art. 603 k.c.). Moze by¢ to oczywiscie zamiana dotyczaca nierucho-
moéci stanowigcej uprzednio wlasno$¢ Skarbu Paristwa albo jednostki samo-
rzadu terytorialnego.

5. w przypadkach, o ktérych mowa w pkt 3 i 4, prawo pierwokupu nie
zostalo ujawnione w ksi¢dze wieczystej

Nieujawnienie pierwokupu gminy w ksiedze wieczystej jest przeszkoda
wylaczajaca skorzystanie z prawa pierwokupu w razie sprzedazy nierucho-
mosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przeznaczonej na
cele publiczne oraz nieruchomosci zabytkowej lub prawa uzytkowania wie-
czystego takiej nieruchomosci. Prawo pierwokupu gminy moze zosta¢ ujaw-
nione w dziale IIT ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, ktérej
uprawnienie to dotyczy, o czym méwi art. 16 ust. 2 pke 1 iart. 25 ust. 1 pkt
3 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Wniosek ten podlega optacie
sadowej, a wpis tego prawa sktada si¢ na urzedowym formularzu. Do tego
wniosku nalezy dotaczy¢ dokumenty stanowiace podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej. Jesli chodzi o nieruchomosci i prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci przeznaczonych na cele publiczne, bedzie to wypis i wyrys
z planu miejscowego. Jezeli dla obszaru potozenia nieruchomosci nie obowia-
zuje plan miejscowy, miarodajna bedzie decyzja o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego.

Z kolei w przypadku nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw lub
prawa uzytkowania wieczystego takiej nieruchomosci, podstawe wpisu prawa
pierwokupu do ksiggi wieczystej stanowi¢ moze, przyktadowo, decyzja woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw o wpisaniu nieruchomosci do rejestru za-
bytkéw, o czym wspomina art. 9 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami, jak réwniez zaswiadczenie potwierdzajace, ze nieruchomo$é
jest wpisana do gminnej ewidencji zabytkéw prowadzonej przez organ wy-
konawczy gminy (art. 22 ust. 4 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami).

6. sprzedaz nieruchomosci nast¢puje na cele budowy drég krajowych?

Katalog drég krajowych zawiera art. 5 ust. 1 ustawy o drogach publicz-
nych. Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy o drogach publicznych, zaliczenie
drég do kategorii drég krajowych nastgpuje w drodze rozporzadzenia mini-
stra wlasciwego do spraw transportu. Nalezy doda¢, ze sprzedaz nierucho-
mosci na cele budowy innych niz krajowe drég publicznych (wojewédzkich,

26 P Wancke, op. cit., s. 260.
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powiatowych, gminnych) nie powoduje wylaczenia ustawowego prawa pier-
wokupu gminy.

7. pierwszefistwo w nabyciu nieruchomosci przyznane zostalo partne-
rowi prywatnemu lub ostatniemu partnerowi prywatnemu
Pierwokup partnera prywatnego dotyczy nieruchomosci bgdacej wktadem
wiasnym, o ktérym wspomina art. 12 ust. 1 ustawy o partnerstwie publiczno-
-prywatnym — wniesionym w zwiazku z zawarciem umowy o partnerstwie
publiczno-prywatnym (art. 7 ust. 1 ustawy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym), a takze zbywanej przez podmiot publiczny lub przez zawiazang
w celu wykonania umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym spétke. Pra-
wo pierwokupu w odniesieniu do takiej nieruchomosci przystuguje réwniez
ostatniemu partnerowi prywatnemu (art. 12 ust. 2 ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym).
Skorzystanie przez gming z prawa pierwokupu nie jest mozliwe rowniez
w przypadku, gdy nieruchomos¢ jest sprzedawana:
a. na cele realizacji inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego,
b. na cele realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych.

8. jezeli niezabudowana nieruchomos$¢ zostata przeznaczona w planie
miejscowym na cele rolne i le$ne, a w przypadku braku planu jest
ona na takie cele wykorzystywana

Jesli dla danego obszaru uchwalono plan miejscowy, tres¢ tego doku-
mentu jest wigzaca. W razie braku planu miejscowego nalezy ustali¢, czy
nieruchomo$¢ jest wykorzystywana na cele rolne i lesne. Wykorzystywanie
nieruchomosci na takie cele, jesli zostata ona wykazana w katastrze nie-
ruchomosci, a obecnie, do czasu jego utworzenia, w ewidencji gruntéw,
jako uzytki rolne albo grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione, a takze
gdy jest wchodzacym w sktad nieruchomosci rolnej uzytkiem kopalnym,
nieuzytkiem, droga, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i za-
gospodarowania terenu®’.

Biorac pod uwagg zastrzezenie o nieprzystugiwaniu prawa pierwokupu
w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne i lesne, zo-
stalo wprowadzone przez ustawodawce do ustawy o gospodarce nierucho-
mosci z tego wzgledu, ze nieruchomosci o takim wiasnie przeznaczeniu nie
sa, czy raczej nie moga by¢ bez stosownej zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego lub wydania decyzji lokalizacyjnej przeznaczane do zabudo-

7 P. Polezyniski, op. cit.
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wy, stad tez prawo pierwokupu przystuguje w odniesieniu do nieruchomosci
przeznaczonych na inne cele, niz rolne i le$ne. Ustawodawca wyszedt zapew-
ne z przekonania, ze nieruchomosci bgdace w obrocie publicznoprawnym
z reguly przeznaczone sa w planie na cele zwiazane z zabudowa, czy to miesz-
kaniowa, czy na cele komunalne (sportowe, o§wiatowe), czy tez o innym cha-
rakterze®.

Przepis ust. 2 art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest jasny
jesli chodzi o nieruchomosci przeznaczone na cele rolne lub lesne w przy-
padku, gdy obowiazuje plan miejscowy na terenie danej gminy. Wtedy to
stosowanie tego przepisu wydaje si¢ stosunkowo zrozumiale. Problemy moga
jednakze wystapi¢ w przypadku braku takiego planu miejscowego. Postano-
wienia art. 92 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazuja, ze
»za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i lesne uznaje si¢ nierucho-
mosci wykazane w katastrze nieruchomodci jako uzytki rolne albo grunty
lesne”. A zatem o wykorzystaniu nieruchomosci decyduje nie stan faktyczny
danej nieruchomosdci (czy rzeczywiscie jest ona wykorzystywana na cele zwia-
zane np. z produkeja rolna), ale wpis w ewidengji gruntéw i budynkéw jako
uzytki rolne, grunty lesne oraz zadrzewione lub zakrzewione oraz wchodzace
w skfad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne i drogi. jesli mimo takiego
zapisu w ewidencji wydana zostata decyzja o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, to ona bedzie miata znaczenie rozstrzygajace co do zmiany
sposobu wykorzystywania nieruchomosci®.

Jednakze zasadnicza watpliwo$¢ pojawia si¢ w odniesieniu do art. 109
ust. 2 tej ustawy, wylaczajacego stosowanie przewidzianego w ust. 1 ustawo-
wego prawa pierwokupu, miedzy innymi w odniesieniu do nieruchomosci
przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
na cele rolne i lesne. Pytanie brzmi bowiem, czy to wyltaczenie ma réwniez
zastosowanie takze wéwczas, gdy tylko czg$¢ nieruchomosci przeznaczona
jest w planie na takie cele, czy tez tylko w stosunku do nieruchomosci
przeznaczonych w catosci w planie zagospodarowania przestrzennego na
cele rolne lub lesne. Samo przeznaczenie na cele rolne lub lesne sprawdzi¢
mozna w praktyce stosunkowo prosto poprzez badanie i ustalanie w ra-
mach postgpowania wieczystoksiggowego, ze oznaczona cz¢$¢ nieruchomo-
$ci przeznaczona jest na takie wlasnie cele. Nie ma watpliwosci jesli badanie
to ustali, ze cata nieruchomos¢ posiada w planie przeznaczenie rolne lube
lesne, wtedy zgodnie z brzmieniem ust. 2 art. 109 ustawy o gospodarce

% M. Wolanin, op. cit.

» E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentars, Lex 2011, stan
prawny 11.09.2001.
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nieruchomosciami, prawo pierwokupu nie przystuguje®. Ale nalezy si¢
zastanowi¢, co si¢ dzieje gdy tylko cz¢$¢ nieruchomosci objeta jest takim
przeznaczeniem, a cz¢$¢ innym. Czy wéwczas prawo réwniez nie przystu-
guje, czy przystuguje tylko na czg¢é¢ nieobjeta w planie celami rolnymi lub
lesnymi, czy przystuguje wobec catej dziatki?

Z jednej strony przepisy prawa pierwokupu, ktére nie moga by¢ stoso-
wane do nieruchomosci przeznaczonych w planach na cele rolne lub lesne,
nie moga by¢ — jako przepisy ograniczajace prawo wiasnosci — interpreto-
wane rozszerzajaco i przez to dotyczy¢ nieruchomosci o réznym przeznacze-
niu, np. jesli czg$¢ nieruchomosci bytaby objeta w planie zagospodarowania
przestrzennego terenami o charakterze rolnym, a cz¢$¢ terenami o charak-
terze przemystowym. Przy stosowaniu przepiséw szczegélnych dotyczacych
ustawowego prawa pierwokupu nalezy korzysta¢ z wyktadni $ciesniajacej ze
wzgledu na gleboko wkraczajacy w konstytucyjne gwarancje wlasnosci cha-
rakter tych przepiséw. Takie stanowisko wyrazit Sad Najwyzszy w uchwale
z 30 czerwca 1992 r. (III CZP 75/92)*'. Skoro nieruchomo$¢ w cz¢sci prze-
znaczona jest w planach miejscowych na cele rolne lub lesne, to wyklucza to
zastosowanie prawa pierwokupu do catosci nieruchomosci, ze wzgledu na
niepodzielno$¢ prawa pierwokupu. Te argumentacj¢ wzmacnia fake, ze usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami osobno definiuje nieruchomos¢ i dziat-
ke, a prawo pierwokupu dotyczy niezabudowanej nieruchomosci i dlatego
nie ma znaczenia dla oceny mozliwosci wykonania prawa pierwokupu to, czy
w jej (nieruchomosci) ramach jaka$ dziatka gruntowa przeznaczona jest na
inne cele niz rolne i le$ne w sytuacji, gdy prawo pierwokupu jest niepodzielne
i dotyczy calej nieruchomosci®®. Sprawe t¢ reguluja dwa orzeczenia Sadu Naj-
wyzszego z 11 sierpnia 2004 r. (sygn. ake II CK 11/04) i 2 lipca 2004 (sygn.
akt IT CK 265/04).

Druga jednak grupa argumentéw przemawia za wnioskami wrecz cal-
kowicie odmiennymi. Przepis art. 109 ust. 2 ustawy mialby zastosowanie
nie tylko w takim wypadku, gdy tylko i wyltacznie cata nieruchomos¢ jest
przeznaczona na cele rolne lub lesne. Prawo pierwokupu przystuguje, mimo
niedopuszczalnosci wykladni rozszerzajacej przepiséw o prawie pierwokupie.
To stanowisko uzasadnia wyktadnia funkcjonalna, a takze orzeczenia Sadu
Najwyzszego z 28 maja 1987 r. (sygn. ake II CR 104/87) i 11 lipca 1996 .
(sygn. akt III CZP 71/96)%. Zagadnienia poruszane powyzej sa bardzo kon-

30 Z. Truszkiewicz, op. cit., s. 196.

*! Uchwata SN z 30 czerwca 1992 r., sygn.. ake III CZP 75/92.

32 Uchwata SN z 11 sierpnia 2004 ., sygn. Ake II CK 11/04.

3 Uchwata SN z 28 maja 1987 r., sygn. ake IT CR 104/87, oraz z 11 lipca 1996 r., sygn. ake III
CZP 71/96.
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trowersyjne, a takze wystgpuja w praktyce na szerokg skalg. Ponadto problem
dtugo nie byt jednoznacznie postrzegany ani w doktrynie, ani tez nie mégt,
doczekat si¢ jednoznacznego stanowiska judykatury. Nie do$¢, ze chodzi o za-
gadnienie wysoce kontrowersyjne z punktu widzenia praktycznego i doktry-
nalnego, to dodatkowo zwiazane z instytucja ograniczajaca prawo wiasnosci,
silnie chronione konstytucyjnie. Prawo pierwokupu jest bowiem niewatpli-
wie instytucja, ktdra ogranicza prawo wilasnosci. I dlatego zakres ograniczeni
prawa wlasnosci wynikajacych ze stosowania prawa pierwokupu winien by¢
przejrzysty, tymczasem czgsto nie jest tak w prakeyce.

Za sprawa ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zwlaszcza za spra-
wa ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr
64, poz. 592), ustawowe prawo pierwokupu stalo si¢ instytucjg niemalze
powszechnie stosowana, co radykalnie zwigksza skale problemu w wypad-
ku niejasnych uregulowan. Niestety, zakres stosowania ustawowych praw
pierwokupu, a tym samym zakres ograniczania prawa wlasnosci, nie zostat
jasno zdefiniowany. Prawem pierwokupu ustawy obejmuja nieruchomosci
o okreslonym przeznaczeniu (np. nieruchomosci rolne) albo tez wylaczaja
spod dziatania prawa pierwokupu nieruchomosci o okreslonym przezna-
czeniu (np. nieruchomosci rolne potozone na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne — art. 2
pkt 1 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, nieruchomosci przeznaczone
na cele rolne i lesne — art. 109 ust. 2 ustawy o gospodarce gruntami)®*. Prze-
pisy, ktére okreslaja zakres stosowania prawa pierwokupu, odwotujac si¢
do oznaczonego przeznaczenia nieruchomosci, nie budza wigkszych wat-
pliwosci, gdy cata nieruchomos¢, ktéra ma by¢ objeta prawem pierwokupu
czy ma wylaczona spod jego dzialania, jest przeznaczona na oznaczony cel.
Natomiast dziatanie tych przepiséw catkowicie zawodzi, gdy przeznaczenie
takiej nieruchomosci nie jest jednorodne, tzn. gdy czg$¢ jest np. przezna-
czona na cele budowlane, a pozostata czgé¢ na cele rolne. Od razu nasuwa
si¢ pytanie, ktére z tych przeznaczen jest ,wazniejsze” z punktu widzenia
stosowania prawa pierwokupu, czyli pytanie o kryterium wyboru wioda-
cego przeznaczenia, decydujacego o stosowaniu lub niestosowaniu prawa
pierwokupu. A skutki wyboru niewlasciwego kryterium sa donioste: nie-
wazno$¢ umowy zawartej z pominigciem ustawowego prawa pierwokupu
czy tez nieskuteczno$¢ oswiadczenia o wykonaniu ustawowego prawa pier-
wokupu. Ryzyko prawne zwigzane z naruszeniem ustawowego prawa pier-
wokupu jest zatem bardzo dotkliwe nie tylko z punktu widzenia intereséw
stron danej umowy sprzedazy, ale takze — z uwagi na czgstotliwos¢ stosowa-

3 Art. 109 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r., Dz.U. z 2010 . Nr 102, poz. 651.



Zakres wylgczenia stosowania ustawowego prawa pierwokupu... 103

nia instytucji prawa pierwokupu — z punktu widzenia bezpieczefistwa obro-
tu nieruchomogciami. Im wigksze bowiem watpliwosci zwigzane z zakresem
stosowania ustawowego prawa pierwokupu i im cz¢sciej zachodzi potrzeba
stosowania prawa pierwokupu, tym wicksze zagrozenie dla bezpieczeistwa
obrotu. Tych watpliwosci nie usuwaja orzeczenia Sadu Najwyzszego, ani
nie usuwa ich réwniez sam ustawodawca, ktéry nie reaguje, mimo wielu
nowelizacji ustawy, na wystgpujace problemy praktyczne zwigzane ze za-
stosowaniem przepiséw szczegblnych do nieruchomosci o niejednorodnym
przeznaczeniu czy sposobie korzystania i z uporem formutuje przepisy od-
wolujace si¢ — w razie potrzeby — do przeznaczenia czy sposobu korzystania
w taki sposéb, jakby w rzeczywistosci wystgpowaly tylko nieruchomosci
o jednolitym przeznaczeniu czy sposobie wykorzystywania®. Jest faktem,
ze powszechnie przyjmuje sig, iz przepisy dotyczace prawa pierwokupu
jako przepisy ograniczajace prawo wlasnosci, nie moga by¢ interpretowane
rozszerzajaco. Ale tez nie moga by¢ interpretowane $ciesniajaco, lecz $cisle
zgodnie z ich brzmieniem.

W art. 109 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami posta-
nowiono, ze gminie przystuguje prawo pierwokupu w wypadku sprzedazy
niezabudowanej nieruchomosci uprzednio nabytej od Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego®. Przepis ten méwi zatem o kazdej nie-
ruchomosci niezabudowanej. To dopiero postanowienie zamieszczone w ust.
2 tegoz artykutu wylacza stosowanie prawa pierwokupu, m.in. w odniesie-
niu do nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego na cele rolne i lesne”. Z zestawienia wymienionych
przepiséw jednoznacznie wynika, ze ust. 2 jest przepisem szczeg6lnym wo-
bec postanowient zamieszczonych w ust. 1 art. 109 ustawy. Innymi stowy,
w wypadku sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci, nabytych uprzed-
nio od Skarb Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, zasada jest, ze
sprzedaz winna nastapi¢ z uwzglednieniem ustawowego prawa pierwokupu
na rzecz wlasciwej gminy. Natomiast ust. 2, ograniczajacy stosowanie prawa
pierwokupu, jest wyjatkiem od zasady przewidzianej w ust. 1. I to wlasnie ten
przepis winien by¢ interpretowany $cisle. Dopiero wtedy, gdyby nie byt on
jednoznaczny, gdyby relacja migdzy ust. 1, wyrazajacym zasadg a ust. 2 ogra-
niczajacym jej stosowanie nie byla jasna, to nalezatoby si¢gna¢ do wykladni
funkcjonalnej, ktéra mogtaby doprowadzi¢ do jeszcze dalszego zawezenia
stosowania prawa pierwokupu. Analizujac orzecznictwo Sadu Najwyzsze-

3 Z. Truszkiewicz, op. cit., s. 196.
3 Art. 109 ust. 1 pke 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r., Dz.U. 2 2010 . Nr 102, poz. 651.
37 Art. 109 ust. 2, ibidem.
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go mozna doj$¢ do wniosku, ze przepiséw o pierwokupie gminy nie mozna
traktowa¢ tylko biorac pod uwagg ich literalne brzmienie, ale trzeba réwniez
zwraca¢ uwagg na ich znaczenie funkcjonalne (por. postanowienia SN z 9
lipca 2004 r., I CK 5/04, oraz z 11 sierpnia 2004 r., II CK 9/04 i II CK
10/04)%%. Brzmienie ust. 2 art. 109 jest jednoznaczne: przepiséw ust. 1 pkt
1i2 (czyli przewidujacych prawo pierwokupu) nie stosuje si¢ do nierucho-
moéci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przy-
padku braku planéw miejscowych do nieruchomosci wykorzystywanych na
cele rolne i lesne. Z przytoczonego przepisu jednoznacznie wynika, ze nie-
ruchomos¢ bedaca przedmiotem sprzedazy nie bedzie objgta prawem pier-
wokupu, jezeli cala jest przeznaczona w planach miejscowych na cele rolne
i lesne, a w przypadku braku planéw miejscowych — jezeli cala jest wykorzy-
stywana na cele rolne i lesne. Jesli cho¢by niewielka czg$¢ nieruchomoscei nie
jest przeznaczona lub wykorzystywana na cele rolne i lesne, to nie ma si¢ do
czynienia z przypadkiem okreslonym w art. 109 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Innymi stowy, winno si¢ wowczas zastosowaé powyzsze
jako zasadg, czyli nalezy sprzedaz nieruchomosci obja¢ prawem pierwokupu.
W innym razie choc¢by niewielki obszar gruntu przeznaczonego czy tez wy-
korzystywanego na cele rolne lub lesne, wchodzacy w sktad nieruchomosci
i to o duzej powierzchni, wytaczatby stosowanie prawa pierwokupu do catej
nieruchomosci, w gruncie rzeczy niemajacej nic wspélnego z dziatalnoscia
rolnicza. Oczywiscie, podobnego argumentu mozna uzy¢ w odniesieniu do
odwrotnej sytuacji, tzn. do sytuacji, w ktérej tylko niewielka cz¢$¢ nierucho-
mosci, przeznaczonej czy tez wykorzystywanej na cele rolne lub lesne, nie
bedzie objeta takim przeznaczeniem czy wykorzystywaniem. Wowczas Sciste
stosowanie ust. 2 art. 109 ustawy i zastosowanie prawa pierwokupu do takiej
nieruchomosci sprawi, ze prawo pierwokupu bedzie moglo by¢ wykonane
wobec nieruchomosci rolnej”’.

Interpretacja ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami musi
uwzglednia¢ i to, ze ani notariusz, ani sad wieczystoksi¢gowy nie zostali
wyposazeni w instrumenty prawne umozliwiajace ustalanie, czy nierucho-
mo$¢ czgéciowo przeznaczona czy tez wykorzystywana na cele rolne lub
lesne, bedaca przedmiotem sprzedazy, jest w istocie nieruchomoscia rolng
czy tez nie jest taka nieruchomoscia. Dlatego tez ust. 2 art. 109 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami — co nalezy podkresli¢ — nie wylacza sto-
sowania prawa pierwokupu w odniesieniu do nieruchomosci rolnych, lecz
do nieruchomosci przeznaczonej w miejscowym planie na cele rolne lub

3% E. Boiczak-Kucharezyk, op. cit.
¥ 7. Truszkiewicz, op. cit.
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lesne, a w wypadku jego braku — wykorzystywanej na takie cele. W kon-
sekwencji kwestia, czy gléwna funkcja nieruchomodci jest rolna, lub inna
nie moze by¢ (gtéwnie ze wzgledéw praktycznych) przedmiotem ustalenia.
Przedmiotem ustalenia moze by¢ tylko, czy cata nieruchomos¢, uprzednio
nabyta od Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, prze-
znaczona czy tez wykorzystywana jest na cele rolne i lesne. Tylko przy takiej
interpretacji bedzie mozna uniknaé¢ watpliwosci co do zakresu stosowania
przepiséw o ustawowym prawie pierwokupu, a w konsekwencji bedzie
mozna uniknaé ryzyka prawnego, wynikajacego z faktu, ze naruszenie usta-
wowego prawa pierwokupu prowadzi do niewaznosci umowy sprzedazy czy
tez do nieskutecznosci o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Jesli
za$ chodzi o powolane uprzednio wyroki Sadu Najwyzszego z 11 sierpnia
2004 r. (sygn. ake I CK 11/04) i 2 lipca 2004 (sygn. akt IT CK 265/04)
przemawiajace — jak wspomniano — za koniecznoscia stosowania ogranicze-
nia wykonywania prawa pierwokupu to potwierdzaja one jedynie zasadg,
ze prawo pierwokupu nie moze by¢ stosowane lub niestosowane do czgsci
nieruchomodci (np. dziatki), lecz do calej nieruchomosci. Tymczasem tu
chodzi o to, czy prawo pierwokupu ma zastosowanie do nieruchomosci
czgdciowo przeznaczonej na cele rolne i lesne, a w pozostatej czgéci — na
inne cele. A tego zagadnienia wymienione orzeczenia juz nie rozstrzygaja®.

Przepisy, ktdre okreslajg zakres stosowania prawa pierwokupu, odwotujac
si¢ do oznaczonego przeznaczenia nieruchomosci, nie budza wigkszych wat-
pliwosci, gdy cata nieruchomo$¢, ktéra ma by¢ objeta prawem pierwokupu
czy tez ma wyltaczona spod jego dzialania, jest przeznaczona na oznaczony cel.
Natomiast dziatanie tych przepiséw catkowicie zawodzi, gdy przeznaczenie
takiej nieruchomosci nie jest jednorodne, tzn. gdy cz¢s¢ jest np. przeznaczo-
na na cele budowlane, a pozostata czgé¢ na cele rolne. Od razu nasuwa sig
pytanie, ktdre z tych przeznaczen jest ,wazniejsze” z punktu widzenia stoso-
wania prawa pierwokupu, czyli pytanie o kryterium wyboru gléwnego prze-
znaczenia, decydujacego o stosowaniu lub niestosowaniu prawa pierwokupu.
A skutki wyboru niewtasciwego kryterium sa donioste: niewaznos¢ umowy
zawartej z pominigciem ustawowego prawa pierwokupu czy tez nieskutecz-
no$¢ o$wiadczenia o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu. Ryzyko
prawne zwigzane z naruszeniem ustawowego prawa pierwokupu jest zatem
bardzo dotkliwe nie tylko z punktu widzenia intereséw stron danej umowy
sprzedazy, ale takze — z uwagi na cz¢stotliwo$¢ stosowania instytucji prawa
pierwokupu — z punktu widzenia bezpieczeristwa obrotu nieruchomosciami.
Im wigksze bowiem watpliwosci zwiazane z zakresem stosowania ustawowego

0 Ibidem.
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prawa pierwokupu i im czgéciej zachodzi potrzeba stosowania prawa pierwo-
kupu, tym wigksze zagrozenie dla bezpieczeristwa obrotu. Watpliwosci tych
nie usuwa sam ustawodawca, ktéry nie reaguje, mimo wielu nowelizacji usta-
wy, na wystgpujace problemy praktyczne zwiazane ze zastosowaniem prze-
piséw szczegblnych do nieruchomosci o niejednorodnym przeznaczeniu czy
sposobie korzystania i z uporem formutuje przepisy odwotujace si¢ — w razie
potrzeby — do przeznaczenia czy sposobu korzystania w taki sposéb, jakby
w rzeczywisto$ci wystgpowaly tylko nieruchomosci o jednolitym przeznacze-
niu czy sposobie wykorzystywania*'. Watpliwosci zwigzane z zakresem stoso-
wania prawa pierwokupu przystugujacego gminie, czy moze raczej z zakresem
ograniczania tego prawa w stosunku do nieruchomosci przeznaczonych na
cele, rozwiewa jednoznacznie orzeczenie Sadu Najwyzszego z 7 pazdzierni-
ka 2008 r. (sygn. Ake III CSK 122/08), ktéry w swojej sentencji glosi, ze
»przystugujace gminie prawo pierwokupu zostaje wylaczone tylko wéwczas,
gdy cata nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem sprzedazy przeznaczona jest
w planach zagospodarowania przestrzennego (lub wykorzystywana) na cele
rolne i le$ne. Przeznaczenie na cele rolne i le$ne jedynie cz¢sci nieruchomosci
bedacej przedmiotem sprzedazy nie wylacza stosowania art. 109 ust. 1 pke 1
i2ugn’

W swietle tego orzeczenia oraz uwzgledniajac zasadg, ktéra stwierdza nie-
podzielnos¢ prawa pierwokupu, co wynika m.in. z postanowienia art. 602 §
1 k.c. trzeba doda¢, ze zaréwno przestanki nabycia przez gming prawa pier-
wokupu, jak i przestanki wylaczajace mozliwo$¢ skorzystania z niego, musza
zosta¢ spetnione w odniesieniu do catej nieruchomosci®.

Podobny poglad zaczyna wyrazaé — szczeg6lnie od czasu powyzszego orze-
czenia Sadu Najwyzszego piémiennictwo prawnicze. Zgodnie z komentarzem
do przepiséw do ustawy o gospodarce nieruchomosciami Ewy Bonczak-Ku-
charczyk, jednoznacznie mozna wywnioskowad, ze tylko calo$¢ nieruchomo-
$ci musi by¢ przeznaczona w miejscowym planie na cele rolne lub lesne aby
nie mialo zastosowanie prawo pierwokupu: ,Zatem przeznaczenie na cele
rolne lub lesne jedynie czgsci nieruchomosci powoduje, ze nie stosuje si¢ wy-
taczenia przewidzianego w art. 109 ust. 2 u.g.n.; w takiej sytuacji prawo pier-
wokupu bedzie gminie przystugiwalo™“. Dopiero orzeczenie Sadu Najwyz-
szego w spos6b niebudzacy watpliwosci rozstrzygneto zagadnienie zakresu
stosowania przepisu ust. 2 art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Biorac pod uwage dopiero to orzeczenie SN mozna udzieli¢ jednoznacznej

4 Ibidem.

# Uchwata SN z 7 pazdziernika 2008 r., sygn. Akt IIT CSK 122/08.
# Uchwata SN z 25 listopada 2011 r., sygn. Ake III CZP 71/11.

“ E. Boiczak-Kucharezyk, op. cit.
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odpowiedzi, ze aby to ograniczenie bylo skuteczne, cala nieruchomos¢ musi
by¢ przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne
lub lesne. Nie ulega jednak watpliwosci, ze przepis ust. 2 art. 109 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami dotyczacy ograniczenia zakresu stosowania
prawa przez gming, powinien by¢ doprecyzowany, aby jednoznacznie wska-
zywat zakres przedmiotowy, biorac pod uwage m.in. powotane powyzej orze-
czenie Sadu Najwyzszego.

Abstract
The article discusses the pre-emptive right of a district. The acts of law which are the ba-
sis of the constitutional pre-emptive right of a district are presented. However, the pre-

emptive right of a district has a number of exceptions, which are discussed at length.
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