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Recenzja ksigzki Wojciecha Goneta
»Prawo pierwokupu nieruchomosci”

Ustawodawca nie zde-
cydowal sie na przejrzyste
uregulowanie ztozonej prob-
lematyki prawa pierwokupu,
wigc instytucja ta nie jest pro-
sta w stosowaniu. Przepisy
stanowigce o tym prawie za-
warto w ponad 20 ustawach,
co powoduje dodatkowe
trudnosci.

Nie usuwa ich generalna
zasada, ze do prawa pierwo-
kupu niezaleznie od miejsca
jego ustanowienia, jezeli nie
ma przepisdéw szczegOlnych dla danego rodza-
ju pierwokupu, zastosowanie majg przepisy
art. 596 do art. 602 Kodeksu cywilnego!, na
co wskazat Sad Najwyzszy np. w postanowie-
niuz 10.11.2010 r.?

Instytucja prawa pierwokupu ogranicza
swobode dysponowania prawem wlasnosci,
w zwigzku z tym, jak kazde unormowanie
zawierajace ograniczenie praw, powinna
by¢ uregulowana przejrzyScie i precyzyjnie.
Prawo pierwokupu ustawodawca przyznaje
Skarbowi Panistwa, jednostkom samorzadu
terytorialnego i innym podmiotom dziata-
jacym w interesie publicznym, w tym wy-
wodzacym swe uprawnienia od wtadz pub-
licznych. Drugg grupe uprawnionych mozna
wyodrebni¢ ze wzgledu na uprawnienia wy-
nikajace z regulacji dotyczacych obrotu nie-
ruchomo$ciami rolnymi i leSnymi, przy czym
mogg one dotyczy¢ takze osob fizycznych

(Z) Wolters Kluwer

! Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U.
2 2017 r. poz. 459 ze zm.).

2 Postanowienie SN z 10.11.2010 r., Il CSK 198/10,
LEX nr 737258.
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i spolek kapitatowych. Wy-
odrebniong grupe stanowig
prawa pierwokupu zwigzane
ze spOtdzielczym wiasnoscio-
wym prawem do lokalu, za-
rzadzaniem portem morskim,
badz w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego. Do-
datkowo prawo pierwokupu
stosowane jest ze zrozni-
cowang czestotliwoscia, co
wplywa na trudnosci w jego
realizowaniu w umowach.

Recenzowana ksigzka
porzadkuje zagadnienia praktyczne zwig-
zane z wykonywaniem prawa pierwokupu
i w przystepny sposOb omawia czynnosci
potrzebne do jego wykonania. Uwzglednia
szeroki krag adresatow, wskazujac na czyn-
nos$ci prowadzace do realizacji uprawnienia
i dokumenty konieczne w tym postepowaniu.
Weskazane cechy stanowig jej niezaprzeczalny
walor.

Autor dokonat systematyzacji zagadnien,
wskazujac na ogdlne zasady dotyczace pra-
wa pierwokupu, a nastepnie omdéwit prawo
pierwokupu, ktérego naruszenie powoduje
bezwzgledng niewazno$¢ umowy sprzedazy,
by nastepnie wskazaé te regulacje, ktérych
naruszenie nie powoduje niewaznosci umowy
sprzedazy, a ponadto zasygnalizowal zagad-
nienie zbiegu prawa pierwokupu i przypo-
mniat nieobowigzujace regulacje dotyczace
prawa pierwokupu nieruchomosci.

Konstrukcja ksigzki jest przejrzysta.
W ramach kazdego z omawianych zagadnien
przedstawiono szczegétowo obowigzki nota-
riusza w zakresie dopilnowania przedtozenia

Wojciech Gonet
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kompletnej dokumentagji koniecznej do za-
warcia umowy sprzedazy i prawidlowego zre-
alizowania prawa do mozliwosci skorzystania
z prawa pierwokupu przez podmiot upraw-
niony. Omawiajgc poszczegdlne zagadnienia,
autor wskazuje, ze przepis dotyczy nie tylko
prawa wlasnosci, lecz takze prawa wieczystego
uzytkowania czy spotdzielczego whasnoscio-
wego prawa do lokalu. Analogicznie postepu-
je, wymieniajac udzialowcow i akcjonariuszy
spoltki. Powtérzenie czesci wywodéw przy
omawianiu kolejnych regulacji utatwia czy-
telnikowi percepcje danego rozwigzania bez
konieczno$ci korzystania z odestan do omoé-
wienia innych ustaw. Przyjeta konsekwentnie
konstrukeja ksigzki, w ktérej nastepuje petne
omoéwienie kazdego z analizowanych przy-
padkéw, utatwia korzystanie z publikagji.
Ukfad poszczegblnych podrozdzialéw za-
wiera kompleksowe omdwienie wymogdw
dotyczacych zawarcia danego typu umowy
i ma charakter nawigzujacy do rozwigzan kla-
sycznego komentarza.

Przedstawiajac poglady i rozwigzania
praktyczne, Autor, jak sie wydaje, odwoluje
si¢ takze do wlasnych doswiadczefr wynika-
jacych z wykonywania zawodu notariusza
réwnolegle z prowadzong praca naukows.
Rozwazania merytoryczne Autor zasad-
nie rozpoczyna od omdwienia procedury
sprzedazy rzeczy i praw objetych prawem
pierwokupu, wskazuje terminy do jego wy-
konania i obowiazki notariusza zwigzane
z zawiadomieniem uprawnionych. Odwolu-
jac sie do postanowienia Sagdu Najwyzszego
29.09.2009 .3, zwraca uwagg, ze wykonanie
prawa pierwokupu moze nastapic skutecznie
bez réwnoczesnego uiszczenia ceny. Stanowi-
sko takie Sad Najwyzszy powtorzyl np. w wy-
roku z 8.03.2012 r.* Praktyczny walor ksigzki
wynika z zaprezentowania takze krytycznych
uwag dotyczacych nieprawidlowej praktyki
notarialnej zwigzanej ze sposobem realizacji

3 Postanowienie SN z 9.09.2009 r., V CSK 43/09,
OSNC-ZD 2010/1, poz. 27.

4 Wyrok SN z 8.03.2012 r., III CSK 292/11,
OSNC-ZD 2013/3, poz. 57.
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prawa pierwokupu. Dotyczy to odbierania
o$wiadczenia o niekorzystaniu z niego przed
dokonaniem czynnosci prawnej, z ktorej
treSciag musi zapoznaé si¢ uprawniony do
skorzystania z prawa pierwokupu.

Krytyczne uwagi Autora nalezy podzielié,
zarazem mozna dyskutowac z zaprezentowa-
ng propozycja objecia czynnosci zwiazanych
z prawem pierwokupu jednym aktem nota-
rialnym inaczej skonstruowanym. Przedsta-
wione uwagi eksponujg przydatno$é opraco-
wania dla wszystkich oséb uczestniczacych
w obrocie nieruchomosciami, do ktérych
sprzedazy ustawodawca wprowadzil prawo
pierwokupu.

Kolejnym zagadnieniem jest wykonanie
prawa pierwokupu przez gmine, przy czym
ujawniajg si¢ zagadnienia dotyczace prawid-
lowego i terminowego podjecia uchwat przez
organ gminy, a ponadto zgodno$¢ wydatko-
wania kwot na zakup nieruchomosci z uchwa-
ta budzetows i rolg skarbnika gminy w tym
procesie. Rozwazania obejmujg takze zr6z-
nicowanie sytuacji w zaleznosci od podjecia
uchwaly okreslajacej zasady gospodarowania
nieruchomo$ciami w gminie i jej braku, ze
wskazaniem zagrozefi dla obrotu nierucho-
mosciami na terenie gminy. Istotne pozostaje
takze omdwienie udokumentowania prawa
do reprezentowania gminy przez osoby dzia-
tajace za nia.

Wazki wniosek wynikajacy z rozwazan
jest taki, ze od rzetelnego dzialania orga-
néw uchwatodawczych gminy moze zaleze¢
pewnos¢ obrotu nieruchomo$ciami i mozli-
wo$¢ wlasciwej dbatosci wojta czy burmis-
trza o interes gminy w zakresie gospodarki
nieruchomosciami.

W procesie obrotu nieruchomo$cia-
mi nie mozna pomingé roli orzeczefi sado-
wych zezwalajacych na dokonanie czynnosci
z udzialem matoletnich, w tym dla wykonania
prawa pierwokupu. Dotyczy to np. zyciowo
istotnego zlozenia o$wiadczenia odnosnie do
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lo-
kalu i konieczno$ci przedtozenia przy stawa-
niu do aktu notarialnego orzeczenia. Réwnie
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istotne s3 rozwazania dotyczace sytuacji osoby
ubezwtasnowolnione;.

Na uwypuklenie zastuguje potrzeba
sprawnego i szybkiego orzekania sadéw
w sprawach zwigzanych ze skladaniem
o$wiadczen zwigzanych z prawem wlasnosci,
w tym gdy wystepuje zagadnienie pierwo-
kupu, co jest zasadnym wnioskiem z przed-
stawionych rozwazan. W przypadku pobytu
osoby uprawnionej do prawa pierwokupu
poza granicami kraju jej sytuacja jest zalezna
od systemu prawnego obowiazujacego w kra-
ju pobytu. Do ztozenia o$wiadczenia o pra-
wie pierwokupu wiasciwe jest prawo polskie
wymagajace w przypadku nieruchomosci
formy aktu notarialnego. W zwiazku z tym
mozliwo$¢ zlozenia w tej formie o§wiadcze-
nia ograniczona jest do panstw, w ktérych
funkcjonuje notariat tacifiski. W pozostatych
krajach uprawniony musi wykorzysta¢ inng
droge prawna do ztozenia o$§wiadczenia, co
takze jest przedmiotem omdwienia.

Niepodzielnoé¢ i niezbywalno$é prawa
pierwokupu oméwione s z podaniem przy-
ktadéw. Kategoryczne stwierdzenie o niewaz-
noSci umowy zawartej w wykonaniu umowy
zobowiazujacej do sprzedazy, w przypadku gdy
podmiotowi wskazanemu jako uprawniony nie
przystugiwato prawo pierwokupu, nie zostato
szerzej rozwinigte. W przypadku skorzysta-
nia z nieprzystugujacego prawa stwierdzenie
o niewaznosci czynnoéci prawnej jest zasadne.
Natomiast w razie nieskorzystania z tego prawa
prezentowany poglad wydaje si¢ wymagad uza-
sadnienia, szczegdlnie w zwigzku z uregulowa-
niami ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego®
i watpliwo$ciami zwigzanymi z jej stosowaniem.

Zamieszczenie wykazu przepisow regulu-
jacych prawo pierwokupu na zakoficzenie roz-
wazan ogblnych pozwala na plynne przejicie
do analizy sytuacji, w ktérych naruszenie pra-
wa pierwokupu prowadzi do bezwzglednej nie-
waznosci umowy sprzedazy. Autor przedstawia
réwniez przyklady nieprawidlowej praktyki

5 Ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 2196 ze zm.).
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notariuszy zwigzanej ze sposobem i momentem
czasowym odbierania o$wiadczenia o niesko-
rzystaniu z prawa pierwokupu. Wywod ten
ma istotny walor edukacyjny i zapobiega
popelnianiu btedéw w praktyce notarialnej
mogacych skutkowaé niewaznoscig czynnosci
prawnej. Watpliwo$ci wywoluje poglad doty-
czacy skutecznosci zfozenia oswiadczer przez
wspoluprawnionych do prawa pierwokupu
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lo-
kalu. Przyjecie, ze z prawa tego korzysta ten,
kto ztozyt o$wiadczenie najszybciej, wywoluje
watpliwosci. W analizie przystugiwania prawa
pierwokupu wspétwlascicielom nieruchomos-
ci rolnej prowadzacym gospodarstwo rolne
na gruncie wspolnym zawarto rozwazania
zwigzane z definicjg gospodarstwa rolnego
i klasyfikacja gruntéw. Kolejna grupa zagad-
nied dotyczy prawa pierwokupu gminy przy
uprzednim nabyciu nieruchomosci od Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialne-
go, wraz z przedstawieniem przykladéw ilu-
strujgcych konsekwengje zniesienia wsptwias-
nosci, w tym w trybie sgdowym. Dostrzegam
potrzebe petiejszego omdwienia zagadnienia
skutkéw sadowego zniesienia wspdtwlasnosci
wraz z konsekwencjami wpisu prawa wlasnosci
na podstawie orzeczenia sadu.

Nastepnym zagadnieniem jest pojecie
nieruchomosci niezabudowanej z odniesie-
niem do definicji nieruchomosci zabudowa-
nej i wylaczen od potrzeby uzyskiwania dla
okreslonych obiektow pozwolenia na budo-
we. Kontynuacjg wskazanych rozwazaf jest
odniesienie do prawa wieczystego uzytkowa-
nia takiej nieruchomosci i wytgczeni od prawa
pierwokupu dla gminy, a takze nieruchomosci
przeznaczonych na cele publiczne.

Regulacja dotyczaca nieruchomosci
wpisanych do rejestru zabytkéw oraz ustawa
o rewitalizacji, bedgca podstawg tworzenia
obszaru rewitalizacji lub obszaru specjalnej
strefy rewitalizacji, stwarzaja nowe problemy
w zawieraniu uméw ze wzgledu na przyznane

¢ Ustawaz 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 22017 r.
poz. 1023).
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prawo pierwokupu gminie. Ta nowa proble-
matyka jest przedmiotem zainteresowania,
a szerzej o zagrozeniach oraz wymaganiach
wynikajacych z ustawy o rewitalizacji pisze
Andrzej Sebastyanka’, natomiast Krzysztof
Maj® rozwaza prawo pierwokupu i prawo
nabycia za zaptatg réwnowartosci pieniezne;j
w ustawie o lasach, ktéra to problematyka
stanowi dalsza cze$¢ omawianej ksigzki.
Odrebng cze$é stanowi omdwienie prawa
pierwokupu Skarbu Pafistwa, w tym w odnie-
sieniu do laséw, wraz z regulacja dotyczaca
nabycia wlasnosci przez Skarb Pafistwa za za-
plata rownowartosci pieni¢znej, wraz z pro-
cedurg ich wykonania a takze przestankami
wylaczenia tych uprawniei. Obowigzujacy
stan prawny wymagal odniesienia si¢ do skut-
kow zapisu windykacyjnego i ewentualnych
zmian po$wiadczenia dziedziczenia, w tym
na plaszczyznie podatkowej. Ustawa o gospo-
darowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Pafistwa przyznaje wiele uprawnien Krajowe-
mu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa dziata-
jacemu na rzecz Skarbu Pafistwa i zostato to
szerzej omdwione. Autor nastepnie odnosi sie
do zagadnient wystepujacych w innych usta-
wach, przy czym zwraca uwage na zagadnie-
nie zwigzane z nabywaniem nieruchomosci,
akgji i udziatéw w spotkach majacych w swym
majatku nieruchomosci rolne. Obrot takimi
udziatami i akcjami na plaszczyZnie upraw-
nieft do prawa pierwokupu wywoluje wiele
watpliwo$ci. Odrebnie oméwiono sytuacje
dzierzawcy, a takze sytuacje, gdy uprawnio-
nymi z prawa pierwokupu jest kilka osdb.

7 A. Sebastyanka, Wynikajqce z ustawy z dnia 9 paidzier-
nika 2013 roku o rewitalizacji prawo pierwokupu nie-
ruchomosci, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016/3,
s. 83.

K. Maj, Prawo pierwokupu i prawo nabycia za
zaplatg réwnowartosci pieniginej w ustawie o lasach,
»Krakowski Przeglad Notarialny” 2016/3, 63.
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Kolejny rozdzial dotyczy prawa pier-
wokupu, ktérego naruszenie nie powoduje
niewaznosci umowy sprzedazy i obejmuje
omdwienie sytuacji odno$nie do specjalnych
stref ekonomicznych, spétdzielni produkgji
rolnej, przedsiebiorstw mieszanych i partne-
réw umoéw o partnerstwie publiczno prywat-
nym. Ponadto odnosi si¢ on do umownego
prawa pierwokupu oraz regulacji dotyczacych
lokali mieszkalnych, w tym opcji z ustawy
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

Dalsze rozwazania dotycza zbiegu prawa
pierwokupu i nieobowigzujacych juz regulacji.

W zakonczeniu trafnie wskazano, ze
»podjecie decyzji, jaka nalezy zawrzeé umo-
we, tj. zobowigzujaca, czy tez od razu o skut-
kach rozporzadzajacych, przypomina stapanie
po cienkim lodzie na glebokim jeziorze”.

Podsumowujac, w sytuacji zlozonosci
stanu prawnego, istniejacych watpliwosci
i niepewnosci interpretacyjnych omawia-
na publikacja stanowi cenny przewodnik
dla wszystkich uczestnikéw postepowania
w przedmiocie sprzedazy nieruchomosci.
Kompleksowe przedstawienie wymagan
koniecznych do spelnienia przy zawieraniu
uméw sprzedazy jest istotne w pracy nota-
riuszy, gdyz zwraca uwage na wystgpujace
problemy prawne i faktyczne. Réwniez dla se-
dziéw stanowi istotng pomoc w sprawach do-
tyczacych wazno$ci uméw sprzedazy i zwraca
uwage na potrzebe sprawnosci postepowan
w sprawach opiekuniczych.

W zindywidualizowanych zlozonych
stanach faktycznych ksigzka stanowi punkt
wyjscia do wlasnych poszukiwan rozwigza-
nia problemu. Powotana aktualna bibliografia
i orzecznictwo stanowig dobra baze do tych
poszukiwan. Pomaga w tym takze przejrzysta
i konsekwentna, konstrukcja ksigzki, ktorej
istotnym walorem jest przystepno$¢ w pre-
zentowaniu ztozonych zagadnieni.

Autor jest sedzig Sadu Apelacyjnego w Krakowie.
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