Prawo pierwokupu, odkupu, wykupu i
pierwszenstwa nabycia meruchomosm —jako
instrumenty oges




| Instrumenty prawne
dywersyfikujace obrot nieruchomosciami




X - !
U N

.. /e

o A

-

ograniczenie wolnosci obrotu wlasnoSciowego w
zakresie wyboru nabywcy nieruchomosci;

w procesie kontraktowania stronom zostaje
narzucony pewien okreslony tryb postepowania,
ktorego celem jest zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci z preferowanym przez
ustawodawce kontrahentem,;

przyznanie uprawnionemu podmiotowi
roszczenia, na mocy ktérego moze on zada¢ od
zobowiazanego zlozenia odpowiedniego

oSwiadczenia woli, a w razie odmowy - wydania
przez sad wyroku zastepujacego to oSwiadczenie .
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Dazenie do preferowanej zmiany struktury
wlasnosciowej moze by¢ podyktowane réznymi
wzgledami:
moze stanowic , instrument polityki gospodarczej
panstwa”,

mozne by¢ traktowane jako uzupelniajacy
instrument pozyskiwania lub odzyskiwania
gruntOw miejskich, rolnych czy leSnych, w celu ich
racjonalnego zagospodarowywania,

moze stanowi¢ instrument gospodarki gruntami, o
okreslonym przeznaczeniu.
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Trybunatl Konstytucyjny wskazal, ze instrument
ten wyraza ustawodawcze tendencje
reprywatyzacyjne, znajdujace takze uzasadnienie
w  konstytucyjnych zasadach sprawiedliwosci
spotecznej 1 poszanowania wtlasnosci, stanowiac
jedna z istotnych zasad okreSlonego w ustawie
systemu dysponowania nieruchomosciami,
bedacych w gestii publicznej i majaca przede
wszystkim  wymiar moralny (uchwala =z
18.06.1996r. , W 19/95, Dz.U. nr 91, poz. 414).



okreSlenie = charakteru @ prawnego  danego
Instrumentu;

wskazanie sposobu realizacji przyslugujacego
prawa przez podmiot uprawniony;

okreslenie skutkow niedopelnienia obowigzkow
narzuconych przez ustawe przez strony w
procesie kontraktowania;

rozstrzygniecie, czy istnieja Srodki przymusowej
realizacji uprawnienia zagwarantowanego ustawa,
a jezeli tak, to jakie.



Prawo pierwokupu sluzy zapewnieniu okreslonej
osobie pierwszenistwa kupna okreslonej rzeczy
przed innymi potencjalnymi kupujacymi.

Prawo to odgrywa znaczaca role w obrocie
gospodarczym, w  szczeglOlnosci w  tych
wypadkach, gdy zrédltem prawa pierwokupu jest
przepis ustawy.

Bardzo czesto prawo pierwokupu dotyczy
nieruchomosci (tzw. pierwokup ustawowy).
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* W wiekszosci przypadkdbw prawo pierwokupu
ustawowego  przystuguje  Skarbowi  Panstwa,
jednostkom samorzadu terytorialnego , ale tez innym
podmiotom, np. wspoédtwlascicielom nieruchomosci
rolnej, dzierzawcy nieruchomosci rolnej , czy
zarzadzajacemu specjalng strefg ekonomiczna.

» Pierwokup ustawowy jest instrumentem, Kktory
oddzialywuje na zmiany wlasnoSciowe w sferze
obrotu nieruchomos$ciami.

e Ogranicza swobode stron w procesie kontraktowania
(m.in. narzuca okresSlony tryb postepowania, osobe
kontrahenta).
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W Polsce prawo pierwokupu regulowal Kodeks
zobowigzan, ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o
gospodarce terenami w miastach i1 osiedlach, ustawa
z 29 kwietnia 1998 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci .

Obecnie przepisy o prawie pierwokupu zostaly
ulokowane w Kodeksie cywilnym (w art. 596-602,
695 § 2, 166), w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0
gospodarce nieruchomosciami, oraz w licznych
ustawach szczegolowych.
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ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, tekst jedn.
Dz.U. z 2012 r. poz. 1187 ze zm.;

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
tekst jedn. dz. U. z 2013 r. poz. 627 ze zm.;

ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzgdzie
wojewodztwa, tekst jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 596 ze zm.;

ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach
morskich, tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. nr 33, poz. 179.

ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach, tekst jedn. Dz.U.
Z 2011 T., NI 12, pOZ. 59 ze zm.



Zastrzezenie prawa pierwokupu powoduje powstanie
po stronie okreSlonego podmiotu uprawnienia do
pierwszenstwa kupna rzeczy (nieruchomosSci) na
wypadek, gdyby zobowigzany zawarl umowe
sprzedazy z osoba trzecia .

Z definicji prawa pierwokupu wynika, ze moze byc¢
ono realizowane wylgcznie w zwiazku ze sprzedaza
rzeczy, a nie z inicjatywy uprawnionego.
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Postanowienia Kodeksu cywilnego, pos$wiecone
pierwokupowi (art. 596-602), reguluja w zasadzie
jednolicie = umowne oraz ustawowe  prawo
pierwokupu.

Roznice dotycza Zrodia zastrzezenia tego prawa (w
umowie albo ustawie — art. 596 k.c.), skutkow
bezwarunkowej sprzedazy rzeczy (art. 599 § 112 k.c.)
oraz Swiadczen dodatkowych, przewidzianych w
umowie sprzedazy zawartej pomiedzy zobowigzanym
z tytuhu prawa pierwokupu a osobg trzecig (art. 600 §

2 zd. 2 k.c.).
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Koncepcja uprawnienia ksztaltujacego (K. Schuring i1 K.
Larenz).

Zastrzezenie prawa pierwokupu nie stwarza zobowigzania,
nawet warunkowego, do przeniesienia wlasnosci.

Powoduje powstanie po stronie osoby, na rzecz ktorej
pierwokup zostal zastrzezony, uprawnienia o charakterze
ksztaltujgcym, dajgcego prawo pierwszenstwa nabycia
wlasnosci okreslonej rzeczy (nieruchomosci), w razie gdyby
wlasciciel podjal decyzje o jej sprzedazy.

Po stronie zobowigzanego z tytulu prawa pierwokupu
powstaje obowigzek respektowania owego uprawnienia
ksztaltujacego.
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Uprawnienie ksztaltujace to przystlugujaca uprawnionemu
kompetencja do powstania, zmiany lub ustania istniejgcego
juz stosunku prawnego przez jednostronna czynnos¢
prawna.

W przypadku wykonania uprawmema ksztaltujacego, druga
strona ma obow1azek uzna¢ nowg sytuacje prawng i
dostosowac do niej swoje dalsze postepowanie.

Prawo pierwokupu umozliwia wiec, przez zlozenie
osSwiadczenia o jego wykonaniu, zawarcie umowy
sprzedazy i powstanie stosunku prawnego.

Realizacja tego uprawnienia uzalezniona jest od zawarcia
przez zobowigzanego z osobg trzecia warunkowej umowy
sprzedazy przedmiotu objetego prawem pierwokupu.
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Umowne prawo pierwokupu istnieje juz od
momentu, gdy czynno§¢ prawna je ustanawiajaca,
staje sie skuteczna, czyli z reguly w momencie jej
dokonania.

Ustawowe prawo pierwokupu powstaje z chwilg
wejsScia w zycie przepisu ustawy, ktory je zastrzega, z
tym ze powinien objg¢ stosunki nawigzane po tej
chwili.

Zastrzezenie prawa pierwokupu
nieruchomosci nie wymaga formy aktu
notarialnego (wyr. SN z 19.02.2002 r. , IV
CKN 784/00, OSNC 2003, nr 1, poz. 14).



‘ I etap:

e zawarcie warunkowej] umowy sprzedazy (umowy
zobowigzujacej do  przeniesienia  wlasnoSci
nieruchomosci);

e zawiadomienie o treSci warunkowej umowy
sprzedazy podmiot uprawniony, ktéoremu przystuguje
prawo pierwokupu (przez doreczenie wypisu aktu
notarialnego);

e zlozenie oSwiadczenia przed podmiot uprawniony, ze
nie skorzysta z prawa pierwokupu, albo nie
zlozenie przez podmiot uprawniony zadnego
oSwiadczenia w przepisanym terminie.



_________________

zawarcie umowy sprzedazy (przenoszacej wlasnosé) ,
» umowy o skutku rzeczowym.

Do IT etapu nie dojdzie pomiedzy kontrahentami
¥ warunkowej umowy sprzedazy, jezeli podmiot, na
rzecz ktorego zastrzezono umowne badz ustawowe
prawo pierwokupu, zechce z tego uprawnienia
skorzystac¢ (zlozy oSwiadczenie o wykonaniu
prawa pierwokupu).
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Zgodnie z art. 597 § 2 k.c.:

~Prawo  pierwokupu  wykonywa sie przez
oSwiadczenie  zltozone  zobowigzanemu. Jezeli
zawarcie umowy sprzedazy rzeczy, ktorej dotyczy
prawo pierwokupu, wymaga zachowania szczegolnej
formy, oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu
powinno byc¢ ztozone w tej samej formie”.
W odniesieniu do nieruchomosci (uzytkowania
wieczystego) wymagana  wiec  bedzie dla
wykonania prawa pierwokupu forma aktu
notarialnego .
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Przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do
skutku pomiedzy zobowigzanym a
uprawnionym umowa sprzedazy tej samej
tresci, co umowa zawarta przez
zobowiazanego z osoba trzecia.

Umowa ta wywoluje skutki rzeczowe - zawarta przez
zbywce z osoba trzeciag umowa sprzedazy dochodzi do
skutku miedzy zbywca a uprawnionym, ktory wykonal

prawo pierwokupu, na warunkach okreslonych w umowie
sprzedazy (art. 600 k.c.).

Skutek w postaci przejScia wlasnosci powstaje miedzy
stronami bez potrzeby dokonywania dalszych czynnosci.



Sankcja za naruszenie w procesie kontraktowania

prawa pierwokupu (zawarcie umowy
bezwarunkowe;j Z 0sob3g trzecia) jest
odpowiedzialnos$¢ odszkodowawcza (art. 599 §
1 k.c.).

Zob. jednak art. 161 17 KWU.
Jezeli jednak prawo pierwokupu przystuguje z mocy
ustawy Skarbowi Panstwa lub jednostce samorzadu

terytorialnego, wspolwlascicielowi albo dzierzawcy,
sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest niewazna

(art. 599 § 2 k.c.).



Zastrzezenie prawa odkupu wywotuje ten skutek, ze
w ciagu zastrzezonego terminu, w chwili dowolnej,
sprzedawca moze przez oSwiadczenie woli zlozone
kupujacemu doprowadzi¢ do sprzedazy powrotne;j.

Zastrzezenie prawa odkupu moze nastapi¢ zarowno
w same] umowie sprzedazy badz tez w
dodatkowym, pézniej zawartym przez strony
porozumieniu (formal).

Ma ono charakter akcesoryjny, co oznacza, ze nie
moze powstaé¢ bez skutecznego zawarcia umowy
zasadniczej, czyli umowy sprzedazy.



Przewidziane w art. 29 ust. 5 ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa dla Agencji Nieruchomosci
Rolnych prawo odkupu na rzecz Skarbu Panstwa utracito
byt prawny, a to wobec utraty mocy przez przepis art. 29
ust. 5 powolanej ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. co
nastapito na mocy wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z
dnia 18.03.2010 r. jako niezgodnego z art. 2, art. 21 ust. 11
art. 64 w zw. z art. 31 Konstytugji .

Obecnie wiec prawo odkupu moze funkcjonowaé w
obrocie nieruchomosciami jako prawo obligacyjne, zgodnie
z zasada swobody kontraktowe;.



Koncepcja uprawnienia ksztatujacego.

Z chwilag zlozenia oSwiadczenia o wykonaniu
prawa odkupu, powstaje obowiazek powrotnego
przeniesienia wlasnosci rzeczy (nieruchomosci) na
sprzedawce.

Realizacja prawa odkupu tworzy zobowigzanie, z
ktorego wynika obowigzek zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ - o skutku rzeczowym.



Wykonanie praw odkupu nastepuje przez zlozenie
o$wiadczenia przez sprzedawce kupujacemu.

Jezeli zawarcie umowy sprzedazy wymagalo
zachowania formy szczegolnej, co jest wymagane
przy przeniesieniu wilasnosci nieruchomosci (art. 158
k.c.), oSwiadczenie o wykonaniu prawa odkupu
powinno by¢ ztozone w tej samej formie (art. 593 § 2

k.c.).

Dla wykonania prawa odkupu nieruchomosci
wymaga sie zlozenia oSwiadczenia woli w formie
aktu notarialnego.



Jezeli kupujacy odmoéwi, po wykonaniu prawa
odkupu  przez  uprawnionego, zwrotnego
przeniesienia wlasnosci, wowczas uprawniony moze
zada¢ na drodze sadowej przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. W tym wypadku prawomocne
orzeczenie sadu wydane w trybie art. 64 k.c. w zw. z
art. 1047 k.p.c. zastapi oSwiadczenie osoby, ktora
kupila rzecz obcigzong prawem odkupu 1 jest
zobowiazana z tytulu prawa odkupu .

Zob. art. 16117 KWU.



Niejednolity charakter tej instytucji.
Prawo wykupu o charakterze wywlaszczeniowym,
ktore przystuguje Skarbowi Panstwa (art. 59 u.s.w.).

Roéznorodne roszczenia o wykup, ktore chronig
wlasciciela i1 jego interes, zwigzane z nakladami na
cudzym gruncie, przekroczeniem granicy przy
budowie, zmianami w planie zagospodarowania
przestrzennego etc. (zob. art. 151, 231 k.c.).
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W poprzednich warunkach ustrojowych prawo
wykupu o charakterze wywlaszczeniowym bylo
odmiana prawa pierwokupu ustawowego. Do
wykonania prawa wykupu dochodzilo przez
zlozenie oSwiadczenia o wykonaniu w formie aktu
notarialnego.

Z chwilg dojscia tego oSwiadczenia do wiadomosci
sprzedawcy nieruchomos¢ stawata sie wlasnoscig
panstwowa.

Prawo wykupu bylo wiec swoista mutacja prawa
pierwokupu.
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art. 59 ust. 1 u.s.w. odsyta do zasad okreSlonych w
k.c.(a w k.c. wykup nie zostat uregulowany!):

W przypadku zbycia przez wojewodztwo Ilub inng
wojewodzkq osobe prawng przedmiotow posiadajgcych
szczegolng wartos¢ naukowaq, historyczng, kulturalng lub
przyrodniczqg Skarbowi Panstwa przystuguje prawo
pierwokupu lub wykupu wykonywane na zasadach
okreslonych w Kodeksie cywilnym”.



art. 231, art. 151 k.c.

art. 113 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami;

art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

art. 129 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska;

art. 18 ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo
geologiczne lub gornicze.



Przepisy regulujace pierwszenstwo nabycia zawarte
sg m.in. w:

ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami,

ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wlasnoscig przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spotek handlowych z udzialem
Skarbu Panstwa, panstwowych o0s6b prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa,

ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa ,

w ustawie dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach
morskich.
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Pierwszenstwo nabycia wchodzi w kompetencje zbywcy
do zdecydowania o tym, z kim zawrze¢ umowe. Zbywcy
zostaje mniejako mnarzucona osoba kontrahenta, ktory jest
wyltaniany w szczegolnym trybie, z uwzglednieniem preferencji
przewidzianych dla okreslonej kategorii podmiotow.

Przystuguje bylym wilascicielom zbywanych nieruchomosci, ich
spadkobiercom, dzierzawcom oraz najemcom lokali mieszkalnych oraz
osobom zajmujacym lokale zakltadowe

Instytucja  pierwszenistwa co do zasady dotyczy obrotu
nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi.

Obejmuje przypadki sprzedazy wilasnosci nieruchomosci, oddania
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste oraz ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu.



o
o Charakter prawny pierwszenstwa nie zostal
rozstrzygniety normatywnie.

* Wedlug Sadu Najwyzszego, pierwszenstwo oznacza
ustawowo okreSlong preferencje kandydatow do
nabycia oznaczonej nieruchomosci. Polega na
,eliminacji innych podmiotow ubiegajgcych sie o te samg
rzecz” (tak SN w uchwale 7 sedziow z dnia 23 lipca
1992 r., III CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214).

e Jego konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na
uprawnieniu ksztaltujagcym, lecz na tkwigacym
immanentnie w pierwszenstwie zakazie
zadysponowania rzecza w sposOb je naruszajacy.



art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r.
sankcjonuje zbycie mieszkania zakladowego =z
naruszeniem prawa pierwszenstwa, niewaznoscia
takiej czynnoSci prawnej;

art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
przewiduje, ze w  przypadku naruszenia
pierwszenstwa, o ktéorym mowa w art. 34 ust. 1-5
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Skarb
Panistwa, jednostka samorzadu terytorialnego
,ponosza odpowiedzialnos¢ za zasadach ogdlnych”,
co oznacza odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza.



Zrodlem jest ustawa, niekiedy czynno$é prawna
(umowa);

Realizacja  r6znych celow zwiazanych =z
gospodarka nieruchomosciami;

Ograniczaja autonomie woli stron i swobode
wymiany dobr w gospodarce rynkowej;

Wymagaja przestrzegania okreSlonej procedury w
procesie kontraktowania.
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* ograniczenie omawianych instytucji, o charakterze ustawowym, do
niezbednego minimum;

e przepisy wprowadzajace ograniczenia w zakresie dysponowania
nieruchomosciami, powinny by¢ sformulowane precyzyjnie, aby nie
byto problemoéw z ich stosowaniem,

* ich wykladnia w procesie stosowania prawa powinna byc¢
restryktywna,

e wyeliminowanie z porzadku prawnego instytucji, takich jak prawo
wykupu z art. 59 ustawy o samorzadzie wojewoddztwa, ktérego
konstrukcja prawna jest wadliwa i praktycznie nie mozliwa do
zastosowania w praktyce,

* ujednolicenie skutkow wykonania prawa pierwokupu i prawa odkupu
- dotychczasowe odrebne rozwiazania prawne, przy jednakowym
charakterze prawnym omawianych instytucji, nie wydaja si¢ zasadne.



Dziekuje za uwage!



http://www.mec.univ.szczecin.pl/

