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Wstep

Regulacje ustawowego i umownego prawa pierwokupu nie-
ruchomosci sa bardzo rozbudowane. Problematyka ta jest
przedmiotem unormowan wielu aktéw prawnych rangi usta-
wowej. Stosowanie w praktyce przepiséw dotyczacych prawa
pierwokupu, ktérych czesé jest rzadko stosowna, bywa trudne.
Ksigzka dotyczy ustawowego i umownego prawa pierwoku-
pu nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego gruntéw,
udzialéw w spoéldzielczym wlasnosciowym prawie do loka-
lu, udzialéw/akcji spétek z o.0., akcyjnych, komandytowo-
-akcyjnych bedacych wiascicielami nieruchomosci rolnych /
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw / gospodarstwa
rolnego oraz umow zmiany wspoélnika, przystapienia wspol-
nika do spolki osobowej bedacej wlascicielem nieruchomosci
rolnych / prawa uzytkowania wieczystego gruntéw / gospo-
darstwa rolnego.

W rozdziale pierwszym przedstawiono procedure zawie-
rania uméw dotyczacych nieruchomosci objetych prawem
pierwokupu, z uwzglednieniem specyfiki zlozenia oS$wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu w przypadkach, gdy
uprawniony przebywa poza terytorium Polski, jest osobg ma-
loletnig czy ubezwlasnowolniong. Podmiotem uprawnionym,
ktéremu przystuguje dos¢ szeroki zakres ustawowego pra-
wa pierwokupu, jest gmina. W rozdziale pierwszym zostaly
przedstawione zasady wykonania prawa pierwokupu przez
gmine w przypadkach, gdy organ stanowiacy podjal uchwa-
e dotyczaca zasad zbywania/nabywania nieruchomosci oraz
gdy przedmiotowej uchwaly nie podjeto. Pozwolito to unikna¢
niepotrzebnych powtérzen dotyczacych zasad wykonania pra-
wa pierwokupu przez gminy. Drugim podmiotem, ktéremu
przystuguje na mocy wielu przepiséw prawo pierwokupu, jest
Skarb Panistwa. W przypadku Skarbu Panistwa przystugujace
mu prawo pierwokupu wykonujg rézne podmioty — moze to
by¢ starosta czy KOWR. Z tego wzgledu w pierwszym roz-
dziale nie przedstawiono zasad wykonania prawa pierwoku-
pu przez podmioty dzialajace na rzecz Skarbu Panstwa, lecz
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uczyniono to przy kazdej analizowanej regulacji dotyczacej
prawa pierwokupu przystugujacego Skarbowi Pafistwa. Chcac
zapewni¢ w miare wyczerpujacg analize¢ poszczeg6lnych prze-
pisow dotyczacych prawa pierwokupu, dla ulatwienia Czytel-
nikowi, w ograniczonym zakresie postuzono si¢ odestaniami
do fragmentéw wczesniej opisanych. Dotyczy to w szczegol-
nosci definicji nieruchomosci rolnych i le$nych, ktére mniej lub
bardziej szczeg6lowo byly kilkakrotnie przedmiotem opisu.

Analiza szczegdlowych przepiséw dotyczacych prawa pier-
wokupu zostala podzielona na dwa rozdziaty: regulacje praw-
ne, ktérych naruszenie skutkuje bezwzgledna niewaznoscia
zawartej umowy sprzedazy, oraz regulacje prawne, ktérych na-
ruszenie nie skutkuje niewaznoscia umowy sprzedazy. Ksigz-
ke koniczg rozdzialy dotyczace zbiegu prawa pierwokupu oraz
opis dwoch nieobowigzujacych ustaw zawierajacych histo-
ryczne uregulowania dotyczace prawa pierwokupu. W ksigzce
uwzgledniono stan prawny na 1.10.2017 r.



1 Ogolne zasady dotyczace
prawa pierwokupu

1.1. Procedura sprzedazy rzeczy lub praw objetych
prawem pierwokupu

Podstawowe przepisy dotyczace prawa pierwokupu zawarte
zostaly w art. 596602 k.c. Przepis 596 k.c. stanowi, ze jezeli
ustawa lub czynno$¢ prawna zastrzega dla jednej ze stron
pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby
druga strona sprzedala rzecz osobie trzeciej (prawo pierwo-
kupu), stosuje si¢ w braku przepiséw szczegdlnych przepisy
rozdziatu IV ksiegi III k.c. Rzecz, ktérej dotyczy prawo pierwo-
kupu, moze by¢ sprzedana dowolnej osobie, o ile uprawniony
nie wykona prawa pierwokupu. Gdy uprawniony do prawa
pierwokupu nieruchomosci zlozy o$wiadczenie o jego wy-
konaniu, miedzy zobowiazanym a uprawnionym do skutku
dochodzi, co do zasady, umowa sprzedazy tej samej tredci co
umowa zawarta przez zobowigzanego z osoba trzecia (art. 600
§ 1 k.c.). Oswiadczenie zlozone w formie aktu notarialnego
przez uprawnionego do prawa pierwokupu nieruchomosci
o0 jego wykonaniu ma skutki rozporzadzajace i nie ma potrze-
by zawierania umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci'.
W przypadku zlozenia w formie aktu notarialnego oswiad-
czenia przez uprawnionego o wykonaniu prawa pierwoku-
pu dotyczacego prawa uzytkowania wieczystego gruntu, nie
nastepuje skutek rozporzadzajacy, gdyz przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczy-
stej (art. 27 u.g.n.), tj. wpis do ksiegi wieczystej ma charakter
konstytutywny. W literaturze przedmiotu zostal wyrazony
réwniez odmienny poglad, ktéry wskazuje, ze uprawniony do

! J. Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych
przepisow regulujgcych prawo pierwokupu, Krakéw 2002, s. 166; M. Safjan
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. 2, Warszawa 2011,
s. 377; G. Matusik [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
red. S. Kalus, Warszawa 2012, s. 615, 658.
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prawa pierwokupu nieruchomosci, poza ztozeniem o§wiadcze-
nia o wykonaniu tego prawa, powinien zawrze¢ ze zobowigza-
nym dodatkowe porozumienie obejmujgce ich bezwarunkowa
zgode na niezwloczne przejscie wlasnosci®. Poglad ten jest jed-
nak odosobniony i niestuszny.

Sprzedaz rzeczy, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, doko-
nuje sie w odmienny sposob niz rzeczy tym prawem nieobje-
tych. Zawierane sa dwie umowy: zobowigzujaca sprzedazy,
zwana réwniez w praktyce notarialnej umowa warunkowa
sprzedazy, oraz przeniesienia wlasnosci w wykonaniu umowy
zobowiazujacej sprzedazy. Zobowiazany z prawa pierwokupu
zawiera z 0soba trzecia umowe sprzedazy pod warunkiem za-
wieszajacym® okre$lonej nieruchomosci / prawa uzytkowania
wieczystego gruntu / ulamkowej czesci spoldzielczego wilas-
nosciowego prawa do lokalu, w ktdrej zobowiazuje sie zawrzec¢
umowe przeniesienia wilasnosci na osobe trzecig, o ile upraw-
niony do prawa pierwokupu tego prawa nie wykona (art. 597
§ 1 k.c.). Po zawarciu umowy zobowiazujacej sprzedazy zobo-
wigzany z tytulu prawa pierwokupu powinien niezwlocznie
zawiadomi¢ uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawar-
tej z osobg trzecig (art. 598 § 1 k.c.). W niektorych przypadkach
notariusz sporzadzajacy zobowigzujaca umowe sprzedazy jest
zobowiazany do zawiadomienia uprawnionego z prawa pier-
wokupu o tredci umowy zobowigzujacej, np. wojta (burmistrza,
prezydenta miasta) (art. 110 ust. 3u.g.n.), tj. w praktyce notariusz
dostarcza bezposrednio lub listem poleconym za zwrotnym po-
twierdzeniem odbioru wypis aktu notarialnego obejmujacego
zobowigzujacag umowe sprzedazy. Jest to najprostszy i najpel-
niejszy sposob zawiadomienia uprawnionego o tresci umowy
zobowiazujacej sprzedazy, gdyz uprawniony moze zapoznac
sie z cala treScia umowy zobowiazujacej. Uprawniony moze wy-
kona¢ prawo pierwokupu w terminie miesigca, gdy dotyczy ono
nieruchomosci (art. 598 § 2 k.c., art. 110 ust. 2 u.g.n.), prawa uzyt-
kowania wieczystego gruntu, spoldzielczego wlasnosciowego

2 K. Hatadyj [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, t. 2, Zobo-
wigzania, Warszawa 2013, s. 1145.

* J. Skapski [w:] System Prawa Cywilnego, t. 3, cz. 2, Prawo zobowigza#i
— cz¢s€ szczegolowa, red. S. Grzybowski, Ossolineum 1976, s. 172.
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prawa do lokalu, a w zakresie dotyczacym rzeczy ruchomych
—w terminie tygodnia od otrzymania zawiadomienia o sprzeda-
zy, chyba Ze zostaly zastrzezone inne terminy (art. 598 § 2 k.c.).
W literaturze przedmiotu wyrazony zostal poglad, ze terminy
okreslone w art. 598 § 2 k.c. sa terminami zawitymi* i nie pod-
legaja przywroceniu. Przepis art. 598 § 2 in fine k.c. wskazuje,
ze jest on ius dispositivum i w literaturze przedmiotu wyrazony
zostal odmienny poglad, tj. ze strony moga swobodnie usta-
li¢ terminy na wykonanie prawa pierwokupu’. Trudno jednak
przyjaé, ze strony umowy zobowigzujacej sprzedazy moga
terminy okreSlone w art. 598 § 2 k.c. skréci¢, gdyz byloby to
utrudnianie uprawnionemu wykonania prawa pierwokupu.
Terminy okreslone w art. 598 § 2 k.c. moga zosta¢ wydluzone
przez strony umowy zobowigzujacej sprzedazy. Dotyczy to
réwniez przypadkéw prawa pierwokupu uregulowanego w in-
nych przepisach, do ktérego stosuje sie odpowiednio przepisy
art. 596-602 k.c., np. do prawa pierwokupu uregulowanego
w art. 172 ust. 6 u.s.m. Jezeli z przepisow szczegdlnych wynika-
ja inne terminy na wykonanie prawa pierwokupu, to maja one
zastosowanie przed regulacjami okreSlonymi w art. 598 § 2 k.c.
Dotyczy to np. uprawnienia do wykonania prawa pierwoku-
pu przez zarzadzajacego portem lub SP w terminie 6 miesiecy
na podstawie art. 4 ust. 5 w.p.p.m. Termin okreSlony w art. 4
ust. 5 u.p.p.m. jest terminem zawitym i nie moze by¢ zmieniony
w umowie zobowigzujacej sprzedazy.

Bieg miesiecznego terminu (gdy strony nie dokonaty jego
wydluzenia) na zlozenie o$wiadczenia o wykonaniu ustawo-
wego prawa pierwokupu moze jednak ulec zawieszeniu (nie
biegnie) w sytuacji koniecznosci uzyskania zgody sadu ro-
dzinnego i opiekunczego przez przedstawicieli ustawowych
maloletniego dziecka na zloZenie oswiadczenia na wykonanie
prawa pierwokupu dotyczacego np. udzialu w spétdzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu. Poglad ten zostat wyrazony
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego w zakresie dotyczacym za-
wieszenia biegu zawitego terminu 6 miesiecy na zlozenie przez

* J. Skapski [w:] System Prawa Cywilnego, t. 3, cz. 2, s. 171.
> M. Safjan [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. 2,
s. 369.
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Autor analizuje réwniez zasady zawierania uméw sprzedazy nieruchomosci, ktérych
dotyczy prawo pierwokupu, a zwlaszcza problem mozliwosci objecia jednym aktem
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