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Ustawowe prawo pierwokupu gminy

STRESZCZENIE

Prawo pierwokupu polega na przyznaniu okreslonemu podmiotowi uprawnienia do pierwszenstwa nabycia
rzeczy, gdy jej wlasciciel rzecz te sprzedaje. Istota pierwokupu jest zatem ograniczenie wlasciciela rzeczy
co do swobody rozporzadzenia przedmiotem sprzedazy w zakresie decyzji o podmiocie, ktéry stanie si¢
nabywcg rzeczy.

Rzecz, ktorej dotyczy prawo pierwokupu, moze by¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem, ze
uprawniony do prawa pierwokupu swojego prawa nie zrealizuje.

Prawo pierwokupu zostalo uregulowane przede wszystkim w przepisach kodeksu cywilnego, ktore maja za-
stosowanie do wszelkich przypadkéw prawa pierwokupu, chyba ze prawo to zostalo inaczej uksztaltowane
w przepisach szczegélnych. Ustawowe prawo pierwokupu przystugujace gminie z mocy ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami nie zostato w tej ustawie unormowane w sposéb wyczerpujacy. W tej sytuacji ko-
nieczne jest sieganie do regulacji kodeksowych, ktére stosuje sie do ustawowego prawa pierwokupu w braku
przepisow szczegolnych regulujacych to prawo.

Ustawowe prawo pierwokupu przyslugujace gminie uregulowane jest w przepisach pozakodeksowych,
w ktorych na szczegdlng uwage zastuguja przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami (tekst jedn. Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 ze zm.).

Prawo pierwokupu wykonywane jest przez wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta w stosunku do nieru-
chomosci polozonych na obszarze tej gminy. Nieruchomoéci, o ktérych mowa wyzej, moga by¢ sprzedane
osobie trzeciej tylko warunkowo. Sprzedajacy i kupujacy moga zatem zawrze¢ tylko umowe zobowigzujaca
do przeniesienia wlasnoéci. Skutek rzeczowy obejmujacy przejscie na kupujacego prawa wlasnosci nieru-
chomosci moze nastapi¢ dopiero w wyniku dodatkowego porozumienia stron. Sprzedaz dokonana bezwa-
runkowo jest niewazna.
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1. Zagadnienie ogélne

Prawo pierwokupu stuzy zapewnieniu okreslonej osobie pierwszenstwa kupna oznaczonej
rzeczy przed innymi potencjalnymi kupujagcymi. Prawem tym moze zostaé objety kaz-
dy przedmiot sprzedazy. Regulacje dotyczace pierwokupu zawarte sg w k.c. Przepisy te
zgodnie znajdujg zastosowanie w takim zakresie, w jakim prawo to nie jest normowane
w przepisach szczegdlnych. Jednakze w nich unormowane zostato jedynie ustawowe prawo
pierwokupu, a przepisy dotyczace ustawowego prawa pierwokupu sg bezwzglednie obowig-
zujace i nie moga by¢ modyfikowane przez strony w umowie. Strony moga zmienia¢ prawo
pierwokupu wynikajace z umowy tylko w pewnych granicach.

Okreslenie przez kodeks cywilny pierwokupu umownego oraz ustawowego roznicuje
zakres stosowania samego kodeksu, bowiem ustawowe regulacje dotyczace prawa pier-
wokupu mogg wylacza¢ i ograniczaé stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego. Na przy-
ktad w zakresie, w jakim pierwokup gminy zostal uregulowany w przepisach art. 109-111
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.), cywilnoprawne
zasady doznaja ograniczenia'. Przyktadem uzupelniajacego zastosowania norm kodekso-
wych w sprawach nieuregulowanych w komentowanej ustawie moze by¢ art. 599 § 2 usta-
wy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Zgodnie z kodeksem cywilnym, skutkiem bezwarunkowego
sprzedania z pominieciem przystugujacego jednostce samorzadu terytorialnego badz tez
Skarbowi Panstwa prawa pierwokupu jest bezwarunkowa niewaznos¢ umowy sprzedazy’.

Wrylaczenie przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych prawa pierwokupu nastgpi¢
moze jedynie na podstawie odrebnej regulacji — przepisu wylaczajacego wprost stosowa-
nie przepiséw kodeksu cywilnego w tym zakresie lub wyltaczajacego stosowanie przepisow
kodeksu cywilnego dotyczacych pierwokupu w sposéb dorozumiany, tj. przez istniejaca
inng regulacje prawa pierwokupu. Z tym drugim przypadkiem mamy do czynienia przy
przepisach art. 109-111 u.g.n.

Pojecie prawa pierwokupu okreslone zostalo w art. 596 k.c. Zgodnie z nim zastrzezenie
prawa pierwokupu powoduje po stronie podmiotu, ktéremu pierwokup przystuguje, prawo
do pierwszenstwa kupna rzeczy w przypadku, gdy zobowigzany zawrze umowe z osoba
trzecig. Prawo pierwokupu jest jedynie prawem, a nie roszczeniem o nabycie rzeczy, a wiec
moze zosta¢ ono zrealizowane wylacznie wtedy, gdy zobowigzany postanowil rzecz sprze-
da¢, a nie moze by¢ zrealizowane z inicjatywy osoby, ktorej przystuguje prawo pierwokupu,
w sytuacji gdy zobowigzany wcale nie zamierza sprzedawac rzeczy objetej tym prawem”.

Wyroézniamy dwa rodzaje prawa pierwokupu - pierwokup umowny oraz ustawowy.
Pierwokup umowny moze zosta¢ ustanowiony w odrebnej umowie, z ktérej wynika jedy-
nie zastrzezenie tego prawa. Jednak najczes$ciej umowne prawo pierwokupu ustanawiane
jest przy okazji innej czynnosci, jako klauzula w umowie sprzedazy, zamiany, dzierzawy,
najmu, uzyczenia, w umowie spéotki lub w innej umowie.

1 Tj.:Dz.U.z2010r, nr 102, poz. 651 ze zm.
2 Tj:DzU. z2018 r, poz. 1025; zm.: Dz.U. z 2018 r., poz. 1104.
3 Wyrok SN z dnia 11 pazdziernika 1974 r., II CRN 235/74, OSNCP 1975, nr 10-11, poz. 151.
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Czynno$¢ prawna zastrzegajagca umowne prawo pierwokupu moze zosta¢ dokonana
w dowolnej formie, takze gdy prawo to dotyczy nieruchomosci’. Jednak jezeli uprawniony
ma zamiar ujawnic to prawo w ksiedze wieczystej, to czynnos¢ prawna, w ktérej wyniku
ustanowione zostato to prawo, musi by¢ dokonana przynajmniej w formie pisemnej z nota-
rialnie po$wiadczonymi podpisami.

Prawa pierwokupu nie mozna zastrzec w odniesieniu do innej czynnosci niz sprzedaz.
Nie jest np. dopuszczalne zastrzezenie pierwokupu nieruchomosci na wypadek, gdyby na-
bywca darowat j osobie trzeciej’. Mozna zastrzec uprawnienie strony do pierwszenstwa
zakupienia lub innego sposobu nabycia rzeczy na wypadek innej czynnosci niz sprzedaz,
ale uprawnienie takie nie bedzie prawem pierwokupu, tylko stosunkiem prawnym samo-
istnym, do ktorego tylko przez analogi¢ mozna stosowaé niektore przepisy o pierwokupie.

Nie jest dopuszczalne rowniez zastrzezenie pierwokupu przy realizacji wykupu na pod-
stawie art. 231 k.c. przy umowie przeniesienia wlasnos$ci w umowie przedwstepnej, ktora
nie jest umowg sprzedazy’. Umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnoéci pod warun-
kiem niewykonania przez Skarb Panstwa prawa pierwokupu nie ma charakteru umowy
przedwstepnej’.

Zastrzezenie w umowie zawartej pod warunkiem ze wzgledu na pierwokup prawa od-
stapienia od umowy jest mozliwe, jednakze wtedy, gdy odstapienie to nie jest zwiazane
z wykonaniem prawa pierwokupu, zgodnie bowiem z art. 600 § 1 zdanie drugie k.c. po-
stanowienia umowy z osobg trzecig, majace na celu udaremnienie prawa pierwokupu, s3
wzgledem uprawnionego bezskuteczne’.

Nie jest jednak dopuszczalne wydanie wyroku ustalajagcego czesciowa niewazno$é
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu’.

Zgodnie z art. 597 § 1 k.c. rzecz, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, moze zosta¢ sprzeda-
na osobie trzeciej tylko pod warunkiem, Ze uprawniony do pierwokupu nie wykona swego
prawa. Wymagania zawarte w tym przepisie nie s3 zatem spelnione, gdy zobowigzany z ty-
tulu prawa pierwokupu zawiera bezwarunkowg umowe sprzedazy z osobg trzecig i zastrze-
ga sobie na podstawie art. 395 k.c. mozliwo$¢ odstgpienia od umowy na wypadek, gdyby
uprawniony zechciat skorzystaé z prawa pierwokupu.

Nie jest dopuszczalne zawarcie bezwarunkowej umowy przedwstepnej sprzedazy nieru-
chomosci objetej prawem pierwokupu’.

Umowa warunkowa moze oprécz warunku dotyczacego pierwokupu zawieraé takze
inne warunki, w tym zastrzezenie terminu. Jednak wtedy samo o$wiadczenie uprawnione-
go o wykonaniu prawa pierwokupu nie wywotuje skutku rzeczowego zgodnie z art. 600 § 1
zdanie drugie k.c., co powoduje, ze po spelnieniu warunku lub nadejsciu terminu koniecz-
ne jest zawarcie umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci.

Wyrok SN z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 784/00, OSNC 2003, nr 1, poz. 14.
Uchwata SN z dnia 16 lutego 1996 ., III CZP 10/96, OSNC 1996, nr 4, poz. 59.
Wyrok SN z dnia 14 lutego 2003 r., IV CK 427/02.

Uchwala z dnia 21 marca 1968 r., ITII CZP 23/68, OSNCP 1969, nr 1, poz. 5, SN.
Wyrok SN z dnia 8 grudnia 2004 r., I CK 191/04.

Wyrok SN z dnia 19 wrzeénia 2002 r., I CKN 329/01, OSNC 2003, nr 12, poz. 165.
10 Wyrok SN z dnia 21 stycznia 2010 r., I CSK 239/09.
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Nie jest wykluczone powddztwo w trybie art. 189 k.p.c. o ustalenie, Ze warunkowa umo-
wa sprzedazy przeniosta to prawo w sytuacji, gdy wykonane przez gming prawo pierwoku-
pu w rzeczywisto$ci nie istnialo'".

2. Prawo pierwokupu gminy

Ustawowe prawo pierwokupu wynika z przepisu ustawy. Zrédlem takiego prawa jest np.
art. 109 u.g.n. Najczesciej ustawowe prawo pierwokupu przystuguje Skarbowi Panistwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego, ale moze tez przystugiwac innym osobom. Najczesciej
tez naruszenie tego prawa zwiazane jest z sankcjg niewaznosci sprzedazy.

Prawo pierwokupu jest niezbywalne oraz niepodzielne, przy czym zakaz zbywania doty-
czy przenoszenia tego prawa w drodze czynnos$ci prawnej, zatem podlega ono dziedzicze-
niu. Mozna zaklada¢, iz jezeli w umowie ustanawiajacej prawo pierwokupu strony zgodnie
przewidziaty mozliwo$¢ jego zbycia, to zbycie takie jest dopuszczalne.

Zastrzezenie prawa pierwokupu nieruchomosci nie wymaga formy aktu notarialnego’.

Niepodzielno$¢ prawa pierwokupu powoduje, ze nie jest dopuszczalne wykonywanie
tego prawa w stosunku do czeséci rzeczy objetej prawem, jezeli uprawniony moze wykona¢
je w calosci. Dotyczy to takze przypadku, gdy rzecz jest podzielna. Zatem gdy uprawnione-
mu przystuguje prawo pierwokupu calej rzeczy i sprzedawana jest cala rzecz, to nie moze
on skorzysta¢ z prawa pierwokupu tylko czesci tej rzeczy. Natomiast gdy uprawnionemu
przystuguje prawo pierwokupu do calej rzeczy, a sprzedawana jest jej cze$¢, to moze on
skorzystaé z prawa pierwokupu tej czesci rzeczy, lecz zachowuje potem prawo pierwokupu
pozostalych czesci rzeczy.

Realizacja prawa pierwokupu jest mozliwa, wowczas gdy facznie spelnione sa dwa wa-
runki: zobowigzany zdecyduje sie sprzeda¢ rzecz osobie trzeciej oraz zostanie zawarta do-
tyczaca tej sprzedazy umowa warunkowa. Zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu powi-
nien niezwlocznie zawiadomi¢ uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawartej z osoba
trzecig, co nastepuje najczesciej przez doreczenie uprawnionemu wypisu aktu notarialnego
dotyczacego zawartej umowy warunkowej. Termin do ztozenia o$wiadczenia woli o wyko-
naniu prawa pierwokupu liczony jest od daty otrzymania zawiadomienia o sprzedazy przez
uprawnionego.

Zgodnie z kodeksem cywilnym prawo pierwokupu w odniesieniu do nieruchomosci
mozna wykona¢ w ciggu miesiaca od otrzymania zawiadomienia o umowie sprzedazy, chy-
ba ze zostal zastrzezony inny termin. Zatem art. 598 § 2 k.c. ma w odniesieniu do pierwoku-
pu ustawowego charakter bezwzgledny, chociaz w odniesieniu do pierwokupu umownego
ma charakter dyspozytywny. Omawiany termin jest terminem zawitym i nie podlega przy-
wréceniu. Jesli jednak chodzi o pierwokup ustawowy, przystugujacy gminie na podstawie
przepiséw art. 109 u.g.n., to zastosowanie ma art. 110 ust. 2 u.g.n., kt(’)ry stanowi, iz to pra-

11 Wyrok SN z dnia 7 listopada 2002 r., II CKN 1393/00.
12 Wyrok SN z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 784/00, OSNC 2003, nr 1, poz. 14.
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wo moze by¢ wykonane w terminie miesigca od dnia otrzymania przez wéjta, burmistrza
albo prezydenta miasta zawiadomienia o tre§ci umowy sprzedazy.

Zgodnie z wyrokiem SN z dnia 8 sierpnia 2003 r., prawo pierwokupu nie stanowi prze-
szkody do rozwigzania przez strony warunkowej umowy sprzedazy, zanim oswiadczenie
o wykonaniu tego prawa zostanie ztozone'”,

W przypadku odstgpienia od warunkowej umowy sprzedazy lub w przypadku jej roz-
wigzania sytuacja wraca do stanu sprzed jej zawarcia. Podjecie w takim przypadku préb
wykonania prawa pierwokupu bedzie bezskuteczne.

Strony warunkowej umowy sprzedazy moga tez dokonywa¢ w niej zmian, nim upraw-
niony wypowie si¢ o0 wykonaniu o prawa pierwokupu. Jesli dotyczy to ustawowego prawa
pierwokupu przystugujacego gminie, nalezy jednak w takim przypadku kazdorazowo in-
formowa¢ gmine¢ o dokonanej zmianie umowy. Obowigzek ten cigzy na notariuszu. Wply-
wa to jednak na termin wykonania prawa pierwokupu, ktéry kazdorazowo rozpoczyna si¢
od dnia otrzymania przez gmine zawiadomienia o aktualnej tresci warunkowej umowy
sprzedazy™.

W mysl art. 597 § 2 k.c. prawo pierwokupu wykonuje si¢ przez oswiadczenie zlozone
zobowigzanemu. W odniesieniu do nieruchomosci o§wiadczenie o wykonaniu prawa pier-
wokupu wymaga formy aktu notarialnego. Sama wiadomos¢ dla zbywcy nie wymaga for-
my szczegolnej, cho¢ w praktyce przyjmuje si¢ sposdb zawiadamiania przez doreczenie zo-
bowigzanemu wypisu aktu notarialnego zawierajacego oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu'®. O$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu stanowi jednostronng czyn-
no$¢ prawng o charakterze prawoksztattujacym. Sktada sie je osobie zobowigzanej z tytutu
prawa pierwokupu, dlatego staje si¢ ono skuteczne z chwila, gdy doszlo do zobowigzanego
w taki sposdb, ze madgt sie on zapoznacé z jego trescig. Skutki wykonania prawa pierwokupu
nastepuja wiec juz z chwilg zlozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, a nie
z chwilg dojscia tego o$wiadczenia do wiadomosci zobowigzanego. Poza tym skutecznos¢
wykonania prawa pierwokupu nie zalezy od uiszczenia ceny sprzedazy badz tez zlozenia jej
do depozytu sadowego'.

Skutkiem wykonania prawa pierwokupu jest to, ze dochodzi miedzy uprawnionym a zo-
bowiazanym do zawarcia umowy tej samej tresci co umowa, ktora zostata zawarta przez
zobowigzanego z osobg trzecig. Umowa ta wywiera skutki rzeczowe. Jest to umowa tej sa-
mej treéci, ale nie taka sama, bo nie zawiera juz warunku dotyczacego prawa pierwokupu.
Jesli jednak w umowie zawarto inny warunek, to o§wiadczenie uprawnionego o skorzysta-
niu z prawa pierwokupu nie powoduje przeniesienia wlasnosci, gdyz dopiero po spetnieniu
sie tego innego warunku mozna sporzadzi¢ umowe przeniesienia wlasnosci.

13 Wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2003 r., V CK 177/02, OSNC 2004, nr 10, poz. 160.

14 Wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2003 r., V CK 177/02, OSNC 2004, nr 10, poz. 160.

15 Uchwala SN z dnia 20 grudnia 1967 r., III CZP 88/66, OSNCP 1967, nr 12, poz. 201.
16 Postanowienie SN z dnia 9 wrze$nia 2009 r., V CSK 43/09.
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Wykonanie prawa pierwokupu nie musi taczy¢ sie z jednoczesng zaplata petnej ceny lub
ze zlozeniem jej do depozytu sadowego, chyba ze w umowie tej zastrzezono jednoczesne
z wykonaniem pierwokupu zaptacenie ceny lub ztozenie jej do depozytu sadowego”.

Zgodnie z art. 600 § 2 k.c. umowa warunkowa moze przewidywa¢ obowigzek spetnienia
$wiadczen dodatkowych.

Nie jest dopuszczalne wydanie wyroku ustalajacego czg¢$ciowa niewaznos$¢ oswiadcze-
nia o wykonaniu prawa pierwokupu'®. W przypadku gdy uprawniony skorzystal z prawa
pierwokupu, nabywca z umowy warunkowej nie ma interesu prawnego w domaganiu sie
stwierdzenia niewaznosci umowy, bo przestat by¢ jej strong"”.

Naruszenie prawa pierwokupu powoduje sankcje w postaci odszkodowania. Zatem
umowa bezwarunkowa zawarta z naruszeniem prawa pierwokupu jest wazna, a z chwila
jej zawarcia prawo pierwokupu wygasa — chyba ze zostato ujawnione w ksigedze wieczystej.
W takim przypadku istnieje ono nadal, a zobowigzanym z tytulu prawa pierwokupu jest
nabyweca nieruchomosci™.

Jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Panstwa, jednostce sa-
morzadu terytorialnego, wspotwlascicielowi albo dzierzawcy, to zgodnie z art. 599 § 2 k.c.
sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest niewazna. Sankcja niewazno$ci zagrozone jest takze
naruszenie ustawowego prawa pierwokupu uregulowanego w przepisach odrgbnych. Kon-
sekwencja bezwarunkowej niewaznosci umowy sprzedazy jest to, ze nie wywoluje ona zad-
nych skutkéw prawnych, a wiec takze uprawniony nie moze skorzysta¢ z przystugujacego
mu prawa pierwokupu. Gdyby uprawniony mimo to zlozyt oswiadczenie, ze korzysta z pra-
wa pierwokupu, to o$wiadczenie takie nie spowoduje w tym przypadku dojscia do skutku
umowy sprzedazy miedzy zobowiagzanym a uprawnionym z tytulu prawa pierwokupu®'.

Przewidziane w art. 109 ust. 1 u.g.n. prawo pierwokupu przystuguje wylacznie gminie,
dotyczy tylko przypadkéw wymienionych w art. 109 ust. 1 pkt 1-4b u.g.n. i tylko tej gminy,
na ktdrej terenie nieruchomos¢ jest potozona.

Prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 109 ust. 1 u.g.n., dotyczy tylko sprzedazy
i dotyczy sprzedazy nieruchomosci oraz sprzedazy istniejacego prawa wieczystego uzytko-
wania nieruchomosci.

Jezeli chodzi o ograniczenie prawa pierwokupu gminy, okre§lonego w art. 109 ust. 1 pkt 1
u.g.n., miarodajny jest zakres ograniczenia obowiazujacy w chwili sktadania o§wiadczenia
o wykonywaniu prawa pierwokupu®.

Wedlug art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. prawo pierwokupu przystuguje gminie w przypadku
sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skar-
bu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego. Idzie w tym przypadku o sprzedaz
przez te osobe, ktdra nabyla wezesniej nieruchomo$¢ od Skarbu Panstwa lub jednostki sa-
morzadu terytorialnego. Nabycie uprzednie nalezy za$ odnosi¢ takze do nabycia wlasnoéci

17 Wyrok SN z dnia 9 wrze$nia 2009 r., V CSK 43/09.

18 Wyrok SN z dnia 19 wrzesnia 2001 r., I CKN 929/01, niepubl.

19 Wyrok SN z dnia 5 pazdziernika 2001 r., II CR 17/88.

20 Wyrok SN z dnia 5 pazdziernika 2001 r., III CKN 461/00, OSNC 2002, nr 6, poz. 80.
21 Wyrok SN z dnia 12 grudnia 2001 r., III CKN 453/99.

22 Wyrok SN z dnia 20 czerwca 2008 r., IV CSK 67/08.
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nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego oraz do nabycia wlasnoéci nieruchomosci
przez wieczystego uzytkownika na podstawie ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci.

Prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 109 ust. 1 pkt 1 i 2 u.g.n., dotyczy tylko nie-
ruchomosci niezabudowanej. Zabudowanie nieruchomosci wyklucza prawo pierwokupu
gminy. Jesli wzniesiony zostal budynek, to jest przy tym bez znaczenia, czy zostal on ukon-
czony, czy tez jest w stanie surowym zamknietym®, Jesli nieruchomos$¢ zostata zabudowa-
na budynkiem mieszkalnym, to nie ma znaczenia, czy budynek ten zostal wzniesiony na
podstawie pozwolenia na budowe, czy bez takiego pozwolenia.

Gminie przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci przeznaczonej w chwili jej sprze-
dazy pod budownictwo mieszkalno-ustugowe takze wowczas, gdy w dacie nabycia tej nie-
ruchomosci od Skarbu Panstwa stanowita ona nieruchomo$¢ rolng badz lesng. Zatem oce-
ny przeznaczenia nieruchomosci nalezy dokonywaé na dzien jej sprzedazy™.

Prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n., dotyczy takze ewen-
tualnej sprzedazy udzialu we wlasnosci lub w prawie wieczystego uzytkowania nierucho-
mosci. Wykonujac pierwokup w stosunku do udziatu, gmina zachowuje prawo pierwokupu
dalszych udzialéw. Gminie przystuguje pierwokup réwniez wtedy, gdy z nieruchomosci
zabudowanej wydziela si¢ dziatke niezabudowana, ktora staje si¢ przedmiotem sprzedazy.
Jednak gdy przedmiotem sprzedazy jest nieruchomo$¢ skiadajaca si¢ z kilku dzialek, z ktd-
rych jedna jest zabudowana, to zgodnie z zasadg niepodzielnoéci prawa pierwokupu gminie
prawo to nie przystuguje.

Nastepnym przypadkiem, do ktérego ma zastosowanie ustawowe prawo pierwokupu
gminy, jest wymieniona w art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. sprzedaz prawa uzytkowania wieczy-
stego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, niezaleznie od formy nabycia tego prawa
przez zbywce. O tym, czy nieruchomos$¢ jest zabudowana, czy niezabudowana, decyduje
stan w chwili zawarcia umowy sprzedazy”.

Gminie przystuguje prawo pierwokupu w stosunku do niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej, a nie w stosunku do dzialki gruntu®. Nieruchomoscia gruntows jest zas, zgod-
nie z art. 4 pkt 1 u.g.n.,, grunt wraz z czesciami skladowymi, z wylaczeniem budynkéw
i lokali, jezeli stanowig one odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci. Dziatkg gruntu jest
natomiast niepodzielna, ciagta cz¢s¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czg$¢ lub catosé
nieruchomoéci gruntowej. Nawet odlegle od siebie dziatki moga stanowi¢ czeéci tej samej
nieruchomosci. Réwniez dziatki gruntu objete jedna ksiega wieczysta moga stanowi¢ od-
rebne nieruchomosci w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n., jezeli nie pozostaja ze soba
w zwigzku funkcjonalnym?.

Podobnie jak w przypadku niezabudowanych nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 109
ust. 1 pkt 1 u.g.n,, tak i w przypadku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, o ktd-

23 Wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2000 r., V. CKN 96/00, OSNC 2001, nr 2, poz. 34.
24 Uchwata SN z dnia 18 marca 2004 r., III CZP 5/04, OSNC 2005, nr 6, poz. 96.

25 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 22 marca 2006 r., I ACa 1672/04.

26 Postanowienie SN z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 283/06.

27 Wyrok SN z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 229/06.
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rych mowa w art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n., przez zabudowanie nieruchomosci rozumie si¢ nie
tylko wzniesienie budynku, ale takze wzniesienie budowli zgodnie z planem miejscowym
lub z warunkami zabudowy i zagospodarowania terenu’.

Art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. przyznaje gminie prawo pierwokupu przy kazdej sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, bez wzgle-
du na to, w jaki sposob sprzedawca uzyskatl to prawo. Sprzedawca mogt wiec je uzyskaé
w drodze rozmaitych czynnosci prawnych, jak oddanie w uzytkowanie wieczyste, zakup
na podstawie umowy, zasiedzenie, dziedziczenie — jest to ujecie szersze niz w przypadku
sprzedazy nieruchomosci, o ktédrych mowa w art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. Nie ma znacze-
nia, czy minal termin zabudowy wyznaczony w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Jezeli jednak termin ten minal, a nieruchomos¢ nie zostala zabudowana zgod-
nie z umowsa, to gminie, oprdcz prawa pierwokupu, przystuguje takze prawo rozwigzania
umowy wieczystego uzytkowania z powodu niezabudowania nieruchomosci w terminie
podanym w umowie (por. art. 33 ust. 3 u.g.n.).

Prawo pierwokupu wynikajace z art. 109 ust. 1 pkt 1 i 2 u.g.n. nie przystuguje gminie
tylko wowczas, gdy cata nieruchomos¢ bedaca przedmiotem sprzedazy jest przeznaczona
w planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne i le$ne lub — w braku takiego pla-
nu - jest w catosci wykorzystywana na te cele”.

Wedlug art. 109 ust. 1 pkt 3 u.g.n. ustawowe prawo pierwokupu gminy dotyczy takze
sprzedazy nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci pofozonej
na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne albo nieruchomosci,
dla ktodrej zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Przy-
stugiwanie tego prawa jest w tym przypadku uzaleznione - zgodnie z art. 109 ust. 3 pkt 5
u.g.n. - od ujawnienia go w ksiedze wieczystej.

Kolejnym przypadkiem, do ktdrego stosuje si¢ ustawowe prawo pierwokupu gminy, jest
wymieniona w art. 109 ust. 1 pkt 4 u.g.n. sprzedaz nieruchomosci wpisanej do rejestru za-
bytkéw lub prawa uzytkowania wieczystego takiej nieruchomosci.

W tym przypadku reguly zastosowania prawa pierwokupu sg analogiczne do zasad pier-
wokupu nieruchomosci przeznaczonych na cel publiczny. Prawo pierwokupu ma zostaé
ujawnione w ksiedze wieczystej oraz jest niezalezne od osoby sprzedawcy, sposobu nabycia
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego, przeznaczenia nieruchomosci i jej za-
budowania.

Ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji dodane zostaly w art. 109 ust. 1 u.g.n.
punkty 4a oraz 4b”’. Poszerzaja one przewidziane w art. 109 ust. 1 u.g.n. prawo pierwokupu
gminy, obejmujac nim takze nieruchomosci polozone na obszarze rewitalizacji oraz nieru-
chomosci polozone na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Prawo pierwokupu gminy jest w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze
rewitalizacji ograniczone, gdyz dotyczy nieruchomosci polozonych w granicach obszaru
rewitalizacji okreslonego w uchwale rady gminy. Takze Specjalna Strefa Rewitalizacji usta-

28 Postanowienie SN z dnia 4 listopada 2005 r., V CK 121/05.
29 Postanowienie SN z dnia 7 pazdziernika 2008 r., ITI CSK 122/08.
30 Dz.U.z2015r., poz. 1777.
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nawiana jest na obszarze rewitalizacji na podstawie uchwaty rady gminy, przy czym rada

gminy moze nie ustanowic takiej strefy na takim obszarze.

W odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 109 ust. 1 pkt 4a oraz 4b u.g.n.,
prawo pierwokupu gminy nie zostalo ograniczone do nieruchomosci niezabudowanych.

Nadto ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich przewiduje
w art. 4 ust. 1-3 pierwokup zarzadzajacego portem przy sprzedazy nieruchomosci potozo-
nych w granicach portéw lub przystani morskich, a w razie nieskorzystania z tego prawa
przez zarzadzajacego przyznaje prawo pierwokupu Skarbowi Panstwa. Jesli nie powotano
zarzgdzajacego, prawo pierwokupu nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
przystuguje tylko gminie w terminie 6 miesiecy od daty doreczenia wypisu aktu notarial-
nego z umowy warunkowej .

Zgodnie z art. 109 ust. 2 u.g.n. przepiséw art. 109 ust. 1 pkt 1 i 2 u.g.n. nie stosuje sie do
nieruchomos$ci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypad-
ku braku planéw miejscowych — do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne.

Przepis art. 109 ust. 3 u.g.n. wymienia sytuacje, w ktérych wylaczone jest stosowanie
prawa pierwokupu gminy okres§lonego w przepisach art. 109 ust. 1 u.g.n. W pkt 1-9 wymie-
niono sytuacje, gdy:

— sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje na rzecz osob
bliskich dla sprzedawcy,

— sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje miedzy osobami
prawnymi tego samego Kosciola lub zwiazku wyznaniowego,

— prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione jako odszko-
dowanie lub rekompensata za utrate wtasnosci nieruchomosci,

— prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione w wyniku
zamiany wlasnosci nieruchomo$ci,

— wprzypadkach, o ktérych mowa wart. 109 ust. 1 pkt 3 i 4, prawo pierwokupu nie zostalo
ujawnione w ksiedze wieczystej,

— sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele budowy drég krajowych,

— prawo pierwokupu przystuguje partnerowi prywatnemu lub ostatniemu partnerowi
prywatnemu w przypadkach, o ktérych mowa w ustawie o partnerstwie publiczno-
-prywatnym,

— sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele realizacji inwestycji w zakresie lotniska uzyt-
ku publicznego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego,

— sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele realizacji inwestycji w zakresie budowli prze-
ciwpowodziowych w rozumieniu przepiséw ustawy o szczegoélnych zasadach przygoto-
wania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych.

Prawo pierwokupu nie bedzie tez przystugiwalo gminie w odniesieniu do nieruchomo-
$ci uzyskanych przez sprzedawcéw w wyniku zwrotu nieruchomosci wywlaszczonych ani
w odniesieniu do nieruchomosci uzyskanych na zasadach okreslonych w ustawie o realiza-

31 T,j.: Dz.U.z 2010 r, nr 33, poz. 179 z pézn. zm.
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cji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granica-
mi Rzeczypospolitej Polskiej.

Przystugujace gminie ustawowe prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 109 ust. 1
u.g.n., wykonywane jest przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta w stosunku do nie-
ruchomosdci potozonych na obszarze tej gminy.

Nalezy przy tym pamieta¢, ze niezaleznie od tej roli organu wykonawczego gminy prze-
widzianej w art. 109 ust. 4 u.g.n. do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy zgodnie
z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit., a ustawy o samorzadzie gminnym ustalenie w drodze uchwaty
m.in. zasad nabywania nieruchomosci. Zasady te moga obejmowa¢ takze zasady nabywa-
nia przez gmineg nieruchomosci w drodze pierwokupu, co bedzie wigzato organ wykonaw-
czy gminy i ograniczalo dowolno$¢ podejmowania przez wéjta, burmistrza lub prezydenta
rozstrzygnie¢ w sprawie korzystania z prawa pierwokupu®.

3. Skutki i wykonanie prawa pierwokupu

Cywilistyczna konstrukcja prawa pierwokupu powoduje, ze nie mozna odrywa¢ art. 110
u.g.n. od rozwigzan przyjetych w kodeksie cywilnym. Przepis art. 110 u.g.n. ma charakter
techniczny - méwi o czynnosciach umozliwiajacych wykonanie prawa pierwokupu wzgle-
dem nieruchomosci, czego nie czyni kodeks cywilny, ktéry odnosi si¢ do prawa pierwoku-
pu we wszystkich sytuacjach, w ktoérych prawo takie moze zosta¢ zastrzezone. Biorac pod
uwage, ze przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nie moze nastgpi¢ pod warunkiem, ze
umowa sprzedazy nieruchomosci w przypadkach okreslonych w art. 109 ust. 1 u.g.n. ma
jedynie charakter zobowigzujacy, a w celu faktycznego przeniesienia wlasnosci nierucho-
moéci nalezy zawrze¢ kolejna umowe. Jej warunkiem jest bezskuteczny uplyw miesi¢czne-
go terminu, w ktérym gmina moze zlozy¢ oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu.

W art. 110 ust. 1 u.g.n. okreslono warunek zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci lub
prawa uzytkowania wieczystego miedzy sprzedawcg a nabywca - warunkiem tym jest nie-
skorzystanie przez gmine z prawa pierwokupu w terminie podanym w art. 110 ust. 2 u.g.n.

Zgodnie z art. 599 § 2 k.c. umowa bezwarunkowa sprzedazy nieruchomosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, do ktérej gminie przystuguje ustawowe prawo
pierwokupu, jest niewazna. Na bezwzgledng niewaznos$¢ takiej umowy powolywaé sie
mozna w sadzie, a sad wieczystoksiegowy taka okoliczno$¢ powinien uwzglednic¢ z urzedu
i odmoéwic wpisu.

Prawo pierwokupu przyslugujace gminie na podstawie art. 109 ust. 1 u.g.n. moze zostaé
wykonane w ciggu miesigca od dnia otrzymania przez wojta, burmistrza lub prezydenta
miasta zawiadomienia o tre§ci umowy sprzedazy. Wynika to z treéci art. 110 ust. 2 u.g.n.

Decydujaca dla poczatku biegu terminu na zlozenie o$§wiadczenia woli w sprawie wy-
konania prawa pierwokupu jest data otrzymania przez podmiot uprawniony zawiadomie-
nia notariusza o zawartej umowie sprzedazy, tak aby podmiot ten moégt si¢ z nig zapoznaé
zgodnie z art. 61 § 1 zdanie pierwsze k.c. Chociaz w Zadnym przepisie nie skonkretyzowa-

32 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, Dz.U. z 2018 r,, poz. 994, t.j. z dnia 24.05.2018.
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no, co oznacza uzyty w art. 598 § 1 k.c. termin ,niezwlocznie”, to zaréwno w art. 598 k.c.,
jak iw art. 110 ust. 2 u.g.n. chodzi o zawiadomienie adresata, wiec to od chwili tego zawia-
domienia liczy sie bieg omawianego miesiecznego terminu®.

Termin do wykonania prawa pierwokupu jest terminem zawitym, wigc po jego uplywie
niewykonane prawo pierwokupu wygasa. Wykonanie przez gmine prawa pierwokupu po
uplywie terminu nie jest mozliwe i jako sprzeczne z prawem powinno powodowac, ze nota-
riusz odmoéwi przyjecia o$wiadczenia gminy dotyczacego skorzystania z prawa pierwokupu.

Ponadto w niektérych wyjatkowych okolicznosciach bieg terminu do wykonania pra-
wa pierwokupu moze ulec przerwaniu. Nastapi to wtedy, gdy notariusz odmoéwi przyjecia
o$wiadczenia od gminy, a ta ztozy zazalenie na czynnos$ci notarialne. Wtedy przerwanie
biegu nastepuje z dniem zlozenia zazalenia przez gming™. W tym przypadku zastosowanie
ma art. 123 § 1 pkt 1 k.c,, przy czym nalezy uzna¢, ze ztozenie zazalenia do notariusza jest
réwnoznaczne z dokonaniem takiej czynnosci przed sagdem.

Notariusz zobowigzany jest odméwi¢ sporzadzenia warunkowej umowy sprzedazy
lub przyjecia o$wiadczenia o wykonaniu pierwokupu w przypadku, gdy czynno$¢ ta jest
sprzeczna z prawem. Jednakze wykonywanie w ten sposob funkcji prewencyjnej przez nota-
riusza nalezy zaliczy¢ do sytuacji wyjatkowych. Regulg jest bowiem swoboda kontraktowa,
w ramach ktdrej strony swobodnie ksztaltujg stosunki prawne, zatem mozliwo$¢ odmowy
wykonania czynno$ci sprzecznej z prawem powinna by¢ zawsze traktowana zawezajaco.

Gdy uprawnienia danego podmiotu wynikaja z ustawy, a wymagaja potwierdzenia
w drodze decyzji administracyjnej, notariusz nie moze odmdéwi¢ wykonania czynnosci
w zwigzku z poczynionymi przez siebie ustaleniami. Wyltaczona jest w tym zakresie droga
sagdowa na rzecz postepowania administracyjnego, a skoro nawet sad powszechny nie moze
dokonac¢ takich ustalen, to tym bardziej nie ma takich uprawnien notariusz>. Notariusz nie
moze zatem przesagdzaé w sposOb automatyczny o zmianie stanu prawnego, ignorujac fakt
niewydania przez wlasciwy organ stosownej decyzji. Moze jedynie uprzedzié, ze nie wy-
klucza ewentualnosci, iz zlozenie przez gmine o$wiadczenia nie wywota okreslonych skut-
kéw™. Gdyby mimo to gmina chciata zrealizowa¢ uprawnienie, notariusz powinien przyjaé
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, przy czym jednym ze skutkdéw przyjecia
takiego o$wiadczenia mogtaby by¢ ewentualna bezskuteczno$¢ takiej czynnosci.

Na dokonang przez notariusza odmowe przystuguje zazalenie na czynnoéci notarial-
ne - zgodnie z art. 83 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie”. Zazalenie,
ktérego przedmiotem jest rozstrzygniecie, czy czynno$¢ prawna byla zgodna z prawem,
nalezy traktowac na réwni z pozwem, ze wszystkimi tego konsekwencjami. W przypadku
uznania zazalenia za zasadne, sad uchyla odmowe dokonania czynno$ci notarialnej, a gmi-
na w zwigzku z przerwaniem biegu terminu, jesli chce wej$¢ w prawa nabywcy, powinna

33 Wyrok SN z dnia 7 maja 2009 r., IV CSK 552/08.

34 Postanowienie SN z dnia 1 grudnia 1971 r., ITII CRN 320/71, OSNC 1972, nr 6, poz. 111.
35 Uchwata SN z dnia 29 lipca 1993 r., III CZP 64/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 209.

36 Wyrok SA w Warszawie z dnia 18 lutego 2009 r., VI ACa 1416/08, niepubl.

37 T,j.: Dz.U. 22016 ., poz. 1796 z pdin. zm.
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ponownie stawi¢ sie u notariusza w celu zlozenia o$§wiadczenia o wykonaniu prawa pier-
wokupu.

W okresie biegu terminu, strony umowy warunkowej moga ja rozwigzaé lub zmieni¢ -
ale tylko przed zlozeniem przez wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta o$wiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu.

Przepis art. 110 ust. 3 u.g.n. naklada na notariusza obowiazek zawiadomienia wéjta, bur-
mistrza albo prezydenta miasta o tresci umowy warunkowej. Winno to nastapi¢ niezwlocz-
nie, jednak niezaleznie od tego, kiedy nastapi, miesigczny termin na wykonanie prawa pier-
wokupu liczy! si¢ bedzie od dnia dostarczenia zawiadomienia organowi wykonawczemu
gminy.

Notariusz realizuje ten obowiazek najczesciej w ten sposdb, ze wysyla organowi wyko-
nawczemu gminy odpis aktu notarialnego zawartej umowy warunkowe;j.

Zawiadomienie o mozliwoéci wykonania prawa pierwokupu nie stanowi oferty sprzeda-
zy nieruchomo$ci na warunkach uzgodnionych przez zobowiazanego z wybranym przez
niego nabywca, a zlozenie o§wiadczenia woli o wykonaniu prawa pierwokupu nie jest przy-
jeciem takiej oferty’.

Zgodnie z art. 110 ust. 4 u.g.n. prawo pierwokupu wykonuje w imieniu gminy wdjt, bur-
mistrz albo prezydent miasta przez zlozenie o$wiadczenia w formie aktu notarialnego
u notariusza, ktory sporzadzil umowe warunkows i zawiadomil organ wykonawczy gminy
o tredci tej umowy.

Przepisy ustawy o samorzadzie gminnym nie wylaczajg mozliwosci ztozenia w imieniu
gminy o$wiadczenia woli w zakresie zarzagdu mieniem gminy przez pelnomocnika gminy
ustanowionego przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta aktem notarialnym®. Pod-
jecie tej uchwaly zwigzane bylo m.in. z trescig art. 46 ust. 1 u.s.g., w ktérym przewidziano,
ze o$wiadczenie woli w zakresie zarzagdu mieniem gminy moga w imieniu gminy skiada¢:
— jednoosobowo — wojt lub na podstawie jego upowaznienia zastepca wojta,

— kolegialnie - zastepca wojta z inng osobg réwniez dzialajacg na podstawie upowaznienia
wojta.

Przedmiotowy przepis wymaga, aby organ wykonawczy gminy zlozyl oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu u tego samego notariusza, ktory sporzadzit umowe wa-
runkowy. Przewiduje jednak dodatkowo, ze w przypadku, gdyby zlozenie o$§wiadczenia
u tego notariusza bylo niemozliwe lub napotykato powazne trudnosci, moze by¢ ono zto-
zone u innego notariusza. Umozliwia to realizacje przystugujacego gminie prawa pierwo-
kupu takze w przypadku $mierci, choroby, dtugotrwalej nieobecnosci lub niezdolnosci do
wykonywania czynnosci tego notariusza, ktéry umowe sporzadzil.

W o$wiadczeniu o wykonaniu prawa pierwokupu notariusz powinien zamies$ci¢ wniosek
do wiasciwego sadu wieczystoksiegowego o ujawnienie gminy jako wiasciciela nierucho-
moéci lub uzytkownika wieczystego albo o wykreslenie prawa wieczystego uzytkowania,
ktére wygasto z mocy prawa.

38 Postanowienie SN z dnia 9 wrzesnia 2009 r., V CSK 43/09, OSNC-ZD 2010, nr 1, poz. 27.
39 Uchwata SN z dnia 3 pazdziernika 2003 r., ITII CZP 63/03, Biuletyn SN 2003, nr 10, poz. 6.
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Przepis art. 110 ust. 4 u.g.n. przedstawia réwniez skutki ztozenia o$wiadczenia o wyko-
naniu przez gmine prawa pierwokupu. Z chwila ztozenia przez wéjta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta stosownego o$wiadczenia nieruchomos¢ staje si¢ wlasnoscig gminy, jezeli
wykonanie prawa pierwokupu dotyczylo sprzedazy nieruchomosci, prawo uzytkowania
wieczystego wygasa, jezeli wykonanie prawa pierwokupu dotyczylo sprzedazy prawa uzyt-
kowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej stanowigcej wlasno$¢ gminy, albo gmina
uzyskuje prawo uzytkowania wieczystego, jezeli wykonanie prawa pierwokupu dotyczylo
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasnos¢
Skarbu Panstwa, powiatu lub wojewddztwa.

Powyzsze skutki powoduje samo zlozenie o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu,
a wiec zbedne jest zawieranie w tym celu kolejnej umowy notarialnej, jak w przypadku gdy
gmina nie skorzystala z prawa pierwokupu. Ujawnienie praw gminy w ksiedze wieczystej
nastepuje w tym przypadku na podstawie tacznie warunkowej umowy sprzedazy i o$wiad-
czenia gminy o wykonaniu prawa pierwokupu.

Na skutek wykonania prawa pierwokupu dochodzi miedzy gming a sprzedajacym do
zawarcia umowy o tresci takiej jak miedzy stronami umowy warunkowej. Dotyczy to
w szczegblnosci ceny i terminu wydania nieruchomosci.

Gmina, ktéra wykonatla prawo pierwokupu, ma obowigzek spetni¢ warunki umowy, kté-
ra doszta do skutku miedzy sprzedajacym a gming, w szczegolnosci zaplaci¢ cene i przejaé
nieruchomoé¢. Jezeli przy zawarciu umowy warunkowej sprzedajacy otrzymal zadatek lub
zaliczke, pozadane jest, by zaptata ceny sprzedajacemu odbyta sie za wiedzg strony umowy
warunkowej.

Oswiadczenie organu wykonawczego gminy o wykonaniu prawa pierwokupu podlega
obowigzkowemu doreczeniu sprzedawcy, przy czym zgodnie z art. 110 ust. 4 u.g.n. obo-
wiazek ten spoczywa na notariuszu, ktory o§wiadczenie to przyjal. Oswiadczenie to nalezy
doreczy¢ takze sagdowi prowadzacemu ksiegi wieczyste oraz organowi prowadzacemu ewi-
dencje gruntéw. Powinno si¢ je rowniez doreczy¢ kupujacemu lub przynajmniej powiado-
mi¢ go o wykonaniu przez gmine prawa pierwokupu.

Cena jest istotnym elementem umowy sprzedazy. W przypadku przystugujacego gminie
prawa pierwokupu organ wykonawczy gminy nie jest uprawniony do negocjowania ceny
ani innych postanowien umowy sprzedazy. Prawo pierwokupu wykonuje si¢ wiec po cenie
ustalonej w umowie warunkowej bez wzgledu na to, czy cena ta jest wyzsza, czy nizsza od
warto$ci nieruchomosci.

Zaplata ceny wigze si¢ z koniecznoscig wyplaty srodkéw finansowych. Zgodnie zas z art.
46 ust. 3 u.s.g. jezeli czynno$¢ prawna mialaby spowodowaé powstanie zobowigzan pie-
nieznych, do wykonania tej czynnos$ci konieczna jest kontrasygnata skarbnika gminy lub
osoby przez niego upowaznionej. Skarbnik gminy moze natomiast odmoéwic kontrasygnaty,
jezeli budzet gminy nie przewiduje wydatkéw na wykonanie prawa pierwokupu nierucho-
mosci albo gdy mimo iz wydatki na ten cel zostaly w budzecie gminy przewidziane, gmi-
na aktualnie nie posiada srodkéw na rachunku biezacym. Jednakze, wedtug art. 46 ust. 4
u.s.g., skarbnik gminy, ktéry odmoéwil kontrasygnaty, musi jej dokona¢ na pisemne pole-
cenie wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, powiadamiajgc o tym jednocze$nie rade
gminy oraz regionalng izbe¢ obrachunkowa.
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Tymczasem art. 110 ust. 4 u.g.n. wymaga do wykonania prawa pierwokupu zlozenia
o$wiadczenia przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta i nie mozna traktowa¢ kontr-
asygnaty skarbnika jako oswiadczenia woli w rozumieniu kodeksu cywilnego®’. Brak ta-
kiej kontrasygnaty nie powoduje wigc niewaznosci umowy, ktdra zostala zawarta miedzy
sprzedajacym a gming w wyniku zfozenia przez organ wykonawczy gminy oswiadczenia
o skorzystaniu z prawa pierwokupu. Wobec tego dokonanie kontrasygnaty przez skarbnika
w przypadku braku $rodkéw albo tez wykonanie przez wojta, burmistrza lub prezyden-
ta miasta prawa pierwokupu mimo braku kontrasygnaty skarbnika gminy nie wptywa na
wazno$¢ oswiadczenia, jednak pociaga za sobg skutki wynikajace z naruszenia dyscypliny
finansoéw publicznych®.

Podsumowanie

Prawo pierwokupu wigze sie z przyznaniem przywileju pierwszenstwa zakupu rzeczy, ale
w sytuacji, w ktorej dotychczasowy wlasciciel zawarl juz umowe sprzedazy. Takie uprzywi-
lejowanie danego podmiotu moze by¢ uzasadnione réznymi wzgledami i odgrywa istotna
role w praktyce obrotu gospodarczego™.

Prawo pierwokupu stanowi z pewno$cig ograniczenie prawa wlasnosci przez uszczuple-
nie pelnej swobody w rozporzadzaniu rzecza”. Z punktu widzenia podmiotu zobowiaza-
nego ograniczenie to wigze si¢ w zasadzie tylko z ograniczeniem decyzji co do wyboru pod-
miotu, ktéry stanie sie jego nastepcg pod tytulem szczegdlnym, natomiast z ekonomicznego
punktu widzenia, zobowigzany uzyskuje uzgodniong cene sprzedazy, lecz od innego pod-
miotu niz pierwotnie przez niego wybrany"'. W zwigzku ze wskazanym ograniczajagcym
charakterem prawa pierwokupu, przepisy mu poswigcone powinny by¢ wykladane $cisle™.

Ustawowe prawo pierwokupu, o ktérym mowa w art. 109-111 u.g.n., nie zostato w przepi-
sach tych unormowane w sposéb wyczerpujacy™’. Dlatego tez nalezy siega¢ w kwestiach nie-
uregulowanych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami do przepiséw art. 596-602 k.c.
stanowiacych swoistg nadbudowe dla regulacji komentowanej ustawy. Wniosek ten wynika
juz z brzmienia art. 596 k.c., ktéry przewiduje, ze jezeli ustawa zastrzega dla jednej ze stron
pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona sprzedata rzecz
osobie trzeciej (prawo pierwokupu), stosuje sie w braku przepiséw szczegdlnych przepisy
Ksiegi trzeciej Kodeksu cywilnego. W zakresie ustawowego prawa pierwokupu, przepisy

40 Wyrok SN z dnia 31 stycznia 1995 r., I CRN 187/94.

41 Wyrok SN z dnia 27 marca 2000 r., III CKN 608/98, OSNC 2000, nr 9, poz. 172.

42 G. Bieniek, Prawo pierwokupu w Kodeksie cywilnym, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
LexisNexis, Warszawa 2011, s. 540.

43 M. Safjan, Prawo pierwokupu, w: Kodeks cywilny. Komentarz do art. 450-1088, t. 2, red. K. Pietrzykowski, C.H. Beck,
Warszawa 2011, s. 360; R. Sztyk, Prawo pierwokupu w mysl u.g.n., ,Rejent” 1997, nr 12, s. 50.

juy

44 Por. ]. Jaworski, Prawo pierwokupu nieruchomosci, w: J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2011, s. 751.

45 Uchwata SN z dnia 25 listopada 2011 r., III CZP 71/11, OSNC 2012, nr 6, poz. 70.
46 Postanowienie SN z dnia 10 listopada 2010 r., IT CSK 198/10.
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Kodeksu cywilnego niewylaczone uregulowaniem ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowig przepisy bezwzglednie obowigzujace, a zatem nie moga podlega¢ modyfikacjom
w umowie stron. To samo dotyczy przepiséw art. 109-111 u.g.n.

Przepisy bedace zrédlem ustawowego prawa pierwokupu (do ktérych nalezy zaliczy¢
art. 109-111 u.g.n.) ograniczaja uprawnienia wynikajace z prawa wlasnosci oraz z prawa
uzytkowania wieczystego, a tym samym obrét cywilnoprawny, ale w zalozeniu ustawodaw-
cy powinny spetnia¢ wazne cele spoleczne, zastugujace na szczegdlng ochrone prawnag, na-
wet kosztem innych chronionych konstytucyjnie débr, takich jak ochrona prawa wtasnosci
czy zasada swobody w zakresie rozporzadzania skladnikami majatku.

Funkcjg rozwigzania przyjetego w art. 109-111 u.g.n. jest m.in. zagwarantowanie gminie
mozliwo$ci przejecia do jej zasoboéw prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonych na terenie gminy, potrzebnych do realizacji jej zadan wtasnych®”.
Prawo pierwokupu uregulowane w komentowanej ustawie ma znacznie ograniczony przed-
miotowo zakres. Moze dotyczy¢ tylko wskazanych w art. 109 ust. 1 u.g.n. uméw sprzedazy,
przy uwzglednieniu przewidzianych w art. 109 ust. 2 i 3 u.g.n. wylaczen.

Mimo ze komentowane przepisy, jako stanowigce wyjatki od reguly, nie podlegaja wy-
kladni rozszerzajacej, ich tresci nie mozna pomina¢ przy ocenie, czy dokonane czynnosci
prawne — ktore w $wietle regulacji prawnej nie sa czynno$ciami zabronionymi ani w znacz-
nym stopniu ograniczanymi — nie zmierzaja do obejscia norm prawnych dotyczacych usta-
wowego prawa pierwokupu. Zastrzezenie ustawowego prawa pierwokupu dla gminy powo-
duje, ze pominiecie tego prawa w wypadku zawarcia umowy sprzedazy skutkuje rygorem
bezwzglednej (bezwarunkowej) niewaznosci.

W przypadkach, w ktérych gminie przystuguje zgodnie z art. 109 u.g.n. prawo pierwoku-
pu, umowa sprzedazy powinna by¢ zawarta pod warunkiem, ze gmina nie wykona prawa
pierwokupu, a w razie niedopelnienia tego wymagania, sprzedaz jest niewazna. Wedlug art.
599 § 2 k.c., jezeli zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu przystugujacego z mocy ustawy
m.in. sprzedal rzecz osobie trzeciej bez zastrzezenia warunku, o ktérym mowa w art. 597
§ 1k.c., sprzedaz ta jest niewazna. Chodzi tu wiec o sankcje, przejawiajaca sie w tym, ze cala
bezwarunkowa umowa sprzedazy nie wywotuje od chwili zawarcia zamierzonych skutkéw
prawnych. Sankcja ta podlega uwzglednieniu przez sad z urzedu i ma charakter definityw-
ny, czyli wykluczajacy konwalidacje™.

Ustawodawca nie przewidzial ani w przepisach ogdlnych, ani w komentowanej ustawie
rygoru niewazno$ci umowy na wypadek skorzystania z prawa pierwokupu przez pod-
miot do tego nieuprawniony. Wobec tego ,,odwrdcenie” skutkéw takiej umowy zawartej
w zwigzku z wykonaniem prawa pierwokupu przez podmiot nieuprawniony mozliwe jest
tylko w wypadku ponownego ztozenia o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego przez
strony umowy‘w.

»Ustalenie niewaznosci wykonania prawa pierwokupu ze wzgledu na nieprzystugiwanie
tego prawa jest w swych konsekwencjach jednoznaczne z ustaleniem niedojscia do skutku

47 Wyrok SN z dnia 17 wrzeénia 2010 r., IT CSK 163/10.
48 Uchwata SN z dnia 30 lipca 1968 r., III CZP 48/68, OSNC 1969, nr 3, poz. 49.
49 Wyrok SA w Gdansku z dnia 21 czerwca 2013 r., V ACa 260/13.
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umowy sprzedazy mig¢dzy sprzedawca a rzekomo uprawnionym z tytutu prawa pierwoku-
pu i dojscia do skutku bezwarunkowej umowy sprzedazy miedzy sprzedawcg a jego pier-
wotnym kontrahentem. Te ostatnia umowe nalezy uwazac za bezwarunkows, poniewaz
zastrzezenie warunku wymaganego przez ustawe, mimo nieziszczenia sie ustawowych
przestanek jego zamieszczenia, jest niewazne. Jezeli wiec strony wprowadzaja do umowy
taki warunek, nie moze mie¢ zastosowania art. 94 k.c., przewidujacy niewaznos¢ calej
czynnos$ci prawnej w razie zastrzezenia warunku przeciwnego ustawie, ktéry ma charakter
zawieszajacy™".
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Statutory pre-emption right of the commune

SUMMARY

Pre-emptive right means that a specific entity is entitled to pre-emptive right to acquire an item/property
when its owner sells this item/property. The nature of the pre-emption right is, in fact, to restrict the
item’s owner as to his freedom to decide on the object of the sale in respect to the potential entity who will
acquire a given item/property.

The property which the pre-emptive right concerns can be sold to the third party only on the condition
that the party entitled to the pre-emption right will not execute this right.

The pre-emption right was described mainly in the regulations of the Civil Code. These regulations ap-
ply to all the cases of pre-emption right unless this right was interpreted otherwise in detailed provisions.
The statutory right of pre-emption that the commune is entitled to under the Act on Real Estate Manage-
ment was not regulated in this act in a sufficient way. In such situation it is necessary to refer to the code
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regulations which are applied to the right of pre-emption in case no detailed provisions on this law can
be found.

The pre-emptive right of the commune is regulated in the non-code provisions. The provisions that de-
serve special attention are the regulations from the Act on Real Estate Management from 21.08.1997 (co-
herent text of the Journal of Laws from 2010 No.102, item 651 with amendments).

The pre-emptive right is executed by a district administrator, a town mayor or the president of the city
with reference to real property in the commune area. The real property mentioned above can be sold to
the third party on special conditions. Both a seller and a purchaser can sign the agreement only on trans-
ferring the property.

The actual result involving transferring the right to property ownership on the buyer can only be effective

when an additional agreement of the parties is signed. The sale made unconditionally is invalid.

KEYWORDS

law, pre-emptive right, commune, real estate, agreement
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