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EWA RADOMSKA

Odpowiedzialno$é korzystajqcego z prawa pierwokupu
za zobowiqzania ciazqce na nieruchomosci

W artykule omdéwiono zagadnienia zakresu odpowiedzialno$ct za obclgzenia
nieruchomosci objetej ustawowym prawem plerwokupu.

Charakteryzujac lapidarnie instytucje pierwokupu, mozna by powiedzieé, ze jest
to przywilej przyznany przez ustawe lub przez umowe, ktéry uprawnia do nabycia
wlasnosci okreslonej rzeczy przed innymi osobami., W chwili obecnej szczegdlng
role odgrywa ustawowe prawo pierwokupu.

Do kregu podmiotéw uprawnionych z ustawy do skorzystania z prawa pier-
wokupu nalezg: Skarb Panhstwa, rolnicza spoidzielnia produkcyjna oraz wspdl-
wlasdciciele i dzierzawcy mnieruchomosci rolmej. Niezalezn'e jednak od tego, kto
jest podmiotem uprzywilejowanym i skad to uprzywilejowanie wynika, zakres
uprawnienn wyptywajacych z prawa pierwokupu jest $ciSle okre$lony przez odpo-
wiednie przepisy kodeksu cywilnego i ustaw szezegélnych. Uprawmniony z tytubu
pierwokupu moze przede wszystkim przez swoje o$wiadczenie woli doprowadzié
do zawarcia umowy  sprzedazy miedzy nim a zobowigzanym z tytulu pierwokupu.
Jest to podstawowe uprawnienie wynikajace z instytucji pierwszefnstwa kupna.
Z ogblnego uregulowania pierwokupu (art. 596—602 k.c.) nie wynika, aby podmiot
uprawniony mial jakie§ inne przywileje poza tym, Ze moze nabyé rzecz objeta
plerwokupem z wyprzedzeniem innych os6b. Nalezy zatem przyjaé, ze uprawniony
do korzystania z prawa pierwokupw, nabywajac rzecz, ponosi wszelkie konsek-
wencje z tym zwigzane, Odnosi sie to réwniez do odpowiedzialnosci za obcigzenia
nabywanej rzeczy.

Majac na wzgledzie, ze ustawowe prawo pierwokupu obejmuje tylko nierucho-
mosci, poruszone tutaj problemy beda sie odnosily tylko do zagadnien odpowie-
dzialnosci za zobowigzania cigzgce na mieruchomosci.

Wykonanie prawa pierwokupu nastepuje przez zlozenie zobowigzanemu odpo-
wiedniego o$wiadczenia woli o checi skorzystania z prawa pierwokupu. Prowadzi
to do zawarcia umowy sprzedazy miedzy zobowigzanym a uprawnionym z tytutu
pilerwokupu, i to tej samej tresci co umowa zawarta przez zobowigzanego z osobg
trzecig {art. 600 § 1 k.c.). Dlatego tez, poddajac rozwazeniu problemy odpowie-
dzialno$ci za zobowigzamia cigZace na nieruchomos$ci mabytej w drodze pierwo-.
kupu, nalezy uwzgledni¢ to, Zze mozna tu mieé¢ do czynienia z dwoma rodzajami
obcigzen. Moga bowiem wchodzié w gre takie zobowigzania, ktére istnialy juz
w chwili zbycia nieruchomosci, oraz takie, ktére powstajg w zwiazku z zawarciem
umowy sprzedazy nieruchomoéci. W dokirynie przyjete jest, e przez ,obciaie-
nia” nalezy rozumieé przede wszystkim ograniczone prawa rzeczowe i doZywo-
ciet :

1 7. Ig_natowicZ, J. Wasilkowski (w:) System prawa cywilnego, t. 1I, Prawo
wiasnoécl { inne prawa rzeczowe, Wroclaw 1977, 5. 360; Z, K. Nowakowski: Prawo rze-
czowe — Zarys wykladu, Warszawa 1969, s. 96,
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Biorac pod uwage pierwsza grupe wymienionych praw, wypada zwrocié uwage
na ich specyfike. Obciazenia nieruychomosci tym sie przede wszystkim charaktery-
zuja, Ze ich byt jest Scisle zwiazany z prawem wiasnosci nieruchomosei i ze
w zasadzle przej$cie prawa wilasnosci z jednego podmiotu na drugi nie powoduje
wygasnigcia zobowigzah zwigzanych z nieruchomos$cig. Nalezy jednak pamietaé, ze
jezeli nieruchomosé ‘o‘bcia'zona jest ograniczonymi prawami rzeczowymi, to nabywca
nieruchomos$ci przejmuje te obcigzenia tylko wtedy, gdy zostaly ujawnione w ksig-
dze wieczystej. Dzieje sie tak ze wzgledu na rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych. W razie braku wpisu w ksiedze wieczystej ograniczone prawa rzeczo-
we wygasajg, chyba ze strony umowily sie co do dalszego wykonywania ograni-
czonych praw rzeczowych.?

. Nabywca-uprawniony z tytulu .pierwo'klulpu przejmuje cigzary zwigzane z na-
bywana nieruchomoscia. Sg to przede wszystkim takie ograniczone prawa rze-
czowe, jak stuzebno$é i hipoteka oraz prawo dozywocia.

Omawiajac te trzy podstawowe prawa, nalezy sie odwola¢ do ich istoty. Norma
art. 285 k.c. stanowi, Ze kazdoczesny wladciciel obciazonej nieruchcmo$ci musi
umozliwié wykonywanie stuzekno$ci przez wiasciciela nieruchomosci wiadnacej.?

Podobnie zostalo uksztaltowane prawo dozywocia. Z prawa dozywocia wynika
bowiem obowigzek dostarczania §rodkéw utrzymania osobie uprawnionej z tytutu
dozywocia, przy czym ciazy on na kazdocze:nym wiascicielu nieruchcmosci obcig-
zonej prawem dozywocia.® Prawo dozywocia jest w zasadzie uksztaltowane na wazér
praw rzeczowych ograniczonych, mimo ze instytucjonalnie nalezy ono do praw zobo-
wigzaniowych.> Uwzgledniajae wiec istote dozywoca, trzeba uznaé, ze skorzystanie
z prawa pierwokupu obejmuje swym zasiegiem takze sferg obowigzkéw wynikaja-
cych z umowy dozywocia. Przywilej nabycia nieruchomosci w drodze pierwolupu
ma tu tylko ten skutek, ze uprawniony staje sie wlascicielem nleruchomosci z wy-
przedzeniem innych oséb, ale nie moze deoprowadzié do zniweczenia praw, ktore
ze swej istoty sa z nieruchomcscia $cisle awigzane.

Z wymienionych praw powigzanych z prawem wilasno$ci nieruchomosel na
wiekszg uwage zasluguje hipoteka. Jest to bowiem najczestsze obcigzenie nieru-
chomosci. Hipoteka ma na celu szczegblne wzmocnienie pozycji wierzyciela przez
rozszerzenie odpowiedz'alnosci za okreélona wierzytelno$é na kaizdoczesnego wias-
ciciela nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Tak wiec uprawniony z tytutlu pierwo-
kupu, stajgc sig wlascicielem nieruchomosci, ponosi odpowiedzialnosé¢ rzeczowa za
wierzytelnosci zabezpieczome hipoteks. Zgodnie bowiem z o0g6lng zasada zmiana
osoby wlasciciela nieruchomosci obcigzonej hipoteka nie ogranicza mozliwosci za-
spokojenia si¢ z tej mieruchomosci.®

2 J Ignatowicz (wW:) Kodeks cywilny — Komentarz, Warszawa 1972, t. 1, s. 677; A. W 4~
siewicz (w:) System prawa (..), jw., t. II, s. 623; orzeczenie SN z dnia 29.XIL196T r.
111 CR 59/67, OSNCP 1968, poz. 128.

3 J Majorowicz (w:) Kodeks cywilny (.), jw, t. 1, s. 724 { n.; 2. K. Nowa-
kowski: op. cit, s. 170 § n.; J. Ignatowicz: Prawo rzeczowe, Warszawa 197, s. 223;
8. Grzybowski: Prawo cywilne — Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 167.

¢ Z. Policzkiewicz-Zawadzka: Umowa o dozywocle, Warszawa 1671, s 148;
8. Rejman (w:) Kodeks cywilny (..), jw. t. II, s. 1781,

5 S. Rejman: tamze; 2. PoliczkiewiczZawadzka: op. cit, s. 53 i 100;
Z. Radwanhski: System prawa (..), jw., t. III, cz. 2, Prawo zobowiazan — cze§é szczegod-
lowa, Wroclaw 1976, 5. 964.

¢ Por. J. Ignatowicz, J Wasilkowski: op. cit, s 758,



Nr 5 (281) Odpow. za 2obowiqzania na nieruch. przy prawie plerwokupu 41

Rzeczowa odpowiedzialnosé wlasciciela nieruchomosci jest jedynie odpowiedzial-
noscig z rzeczy, wskutek czego wierzyciel nie moze dochodzi¢ zaspokojenia swoich
roszezen z innych skladnikéw majatku wiasciciela? Sytuacja ta jednak inaczej sie

uvksztattuje, jezeli wejdzie w ‘gre — jednoczesnie z przejsciem prawa wiasnosci
nieruchomos$ci — przejecie diugu odpowiadajacego zabezpieczonej h'potecznie wie-
rzytelnosci.

Na tle instytucji pierwokupu powstaje pytanie, kiedy korzystajacy z prawa pier-
wokupu przejmuje diug. Zagadnienie to nalezy rozwazyé¢, odwolujgc sie do norm
prawnych okreS§lajacych pozycje prawna uprawnionego oraz do  zasad przejecia
dtugu.

Jak juz wspomniano, przyznanie okreslonym podmiotom prawa pierwszenstwa
kupna ma tylko ten skutek, Ze uprawniony do pierwokupu moze rzecz kupié¢
2z wyprzedzen‘em innych oséb. Poza tym sytuacja prawna podmiotu uprzywilejo-
wanego z tytulu pierwszenstwa kupna uzalezniona jest od zastrzezen umownych
zawartych w warunkowej umowie sprzedazy, bedgcej przestankg wykonania pier-
wokupu, a takze od uregulowan ustawowych, Jakkolwiek bowiem w razie wyko-
nania pierwokupu dochodzi do skutku nowa umowa sprzedazy miedzy zobowigza-
nym a uprawnionym z tytulu pierwokupu, to jednak jest ona w swojej tresci
uzalein‘ona od tresci umowy zawartej przez zobowigzanego z osobg trzecigs

Tre$é warunkowej umowy sprzedazy rzutuje roéwniez na obowigzki korzysta-
jacego z prawa pierwokupu. Jezeli wigc w umowie zawartej przez zcbowigzanego
z osobg trzecig umieszczono zastrzezenie co do przejecia diugu, to w razie wy-
konania prawa pierwokupu takie postanowienie powinno byé skuteczne wzgledem
korzystajgcego z p'erwszeistwa kupna.

Celem przejecia dlugu jest najczesciej zwolnienie dotychczasowego dluznika od
odpowiedzialnosci osobistej. Dzieje sig tak w szczegblnoéei w - razie przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosei. Zbywea, pozbywajge sie’ nieruchomo$ci, chce byé jedno-
cze$nie wolny od odpowiedzialnoéci osobistej. Nabywca za$, przejmujgc diugiodpo-
wiedzialno$é za ten diug, stara sie o obnizenie w zamian za to éeny kupna.? Zbywca
zostaje zwolniony od odpowiedzialncsci osobistej tylko wtedy, gdy wyrazi zgode
na przejecie dlugu wierzyciel. Zgeda wierzyciela musi nastapié w formie pisemnej
o$wiadczenia woli (art. 522 k.c). Zachowanie sie wierzyciela rzutuje na charakter
prawny przejecia dlugu. Decyduje bowiem o tym, czy przejecie dlugu bedzie mialo
charakter kumulatywny, czy tez zwalniajacy. Wydaje sie, ze w praktyce czedciej
mamy do czynienia z kumulatywnym przejeciem dlugu. Strony bowiem w umo-
wie sprzedazy w zasadzie zastrzegaja jedym'e przejecie zcbowigzan cigzacych na
nieruchcmoscei, nie starajac si¢ o uzyskanie na to zgody wierzyciela. W praktyce
wiec czesciej wyuteruje kumulatywne przejecie diugu.

Omawiajac na tle tych ogbélnych zasad kwestie zakresu odpowiedzialnosci ko-
rzystajacego z prawa pierwokupu za obciazenia zwigzane z nabytg nieruchomos$-
cig, nalezaloby rozwazyé zagadnienie skutecznos$ci przejecia dlugu w razie nabycia
wlasnosci nieruchomos$ci. Powstaje bowiem pytanie, czy zgoda na przejecie dlugu,
wyrazona przez wierzyciela w cdniesieniu do osoby trzeciej wystgpujacej jako

7 TamZe.

8 E. Radomska: Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Torun 197, s. 142 i n.
(oraz podana tam literatura).

9 Por. (co do przejecia dlugu) Z. K. Nowakowski: Przejecie dlugu wedlug kodeksu
zobowigzah, Pognan 1837; R. Longchamps de Berier: Zobowigzania, Poznar 1948,
5. 316 i n.; W. Czachorski: Prawo zobowigzan w zarysie, wWarszawa 1968, s. 37 i n.
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kupujacy w warunkowej umowie sprzedaZzy, obejmuje réwniez osobe korzystajaca
z prawa pierwokupu. Biorac pod uwage poruszone jui wyzej ogdlne zasady wyko-
nania pierwokupu i skutki takiego nabycia wlasnosci, mozna by stangé na stanc-
wisku, Ze pozycja uprawnionego do korzystania z pierwszenstwa kupna jest taka
sama jak osoby trzeciej. Jezeli jednak spojrzymy na to zagadnienie z punktu wi-
dzenia istoty przejecia dlugu, to pojawia sie pewne watpliwosei co do takiego
uksztaltowania obowiazkéw uprawnionego z tytulu pierwokupu. Skutecznoéé bo-
wiem przejecia dilugu uzalezniona jest od zgody wierzyciela. Jest to w pelni zrozu-
miale, bo dla wierzyciela nie jest przeciez obojetne, kto stanie si¢ jego diuznikiem
osobistym. Nie w kaidej wiec sytuacji wierzycielowi bedzie odpowiadaé przejecie
dlugu przez nabywce nieruchomosci, Wyrazenie bowiem zgody na przejecie diugu
przez osobe irzecig zawierajgca warunkowg umowe sprzedazy bedzie zalezalo prze-
de wszystkim od sytuacji majatkowej tej oseby. Z tych zatem wzgledéw po-
wstaje watpliwoéé, czy wyrazenie zgody na przejecie dlugu »o>siaga automatycz-
nie skutek w stosunku do uprawnionego korzystajacego z prawa pierwokupu oraz
w stosunku do nabywajacego w tej drodze wlasnosé nieruchomos$ci obeigzong hi-
poteks. Problem ten nie ma wiekszego znaczenia wtedy, gdy uprawnionym do pier-
wszenstwa kupna jest z mocy ustawy Skarb Panstwa lub rolnicza spéldzielnia pro-
dukcyina, poniewaz pozycja majatkowa tych oséb prawnych w wystarczajacy spo-
s6b zabezpiecza interesy wierzyciela. Staje sie¢ to jednak istotne w wypadkuy,
gdy podmiotem uprzywilejowanym z tytulu pierwokupu jest wspdiwlasciciel nie-
ruchomosci rolnej lub dzierzawca takiej nieruchomosci. -

' Odwolujac sie do istoty instytucji przejecia dlugu mozna wysnué wniosek, ze
w razie wykonania prawa pierwokupu dojdzie do zwalniajacego przejecia dlugu
tylko wtedy, gdy wierzyciel wyrazi pisemna zgode r6wniez w odniesieniu do na-
bywcy nieruchomoséci uzyskujgcego prawo wiasnosci w drodze pierwokupu. W prze-
ciwnym razie nastapi kumulatywne przejecie diugu, a wiec odpowiedzialno$é za
dtug ponosi¢ bedzie zaréwno zbywca jak i nabyweca.l® Omawiajgc zagadnienie od-
powiedzialno$ci za dlugi ciazgce na nieruchomo$ci nabytej w drodze korzystania
z przywileju pierwszefnstwa kupna, nalezy mie¢ na uwadze to, Zze zobowigzania na-
bywcy w umowie o przeniesienie wlasnosci nieruchomoéci do zwolnienia zbywcy od
zwigzanych z wlasno$cig dlugdéw traktuje sie — w razie watphwoécx — jako umowe
stron o przejecie diugu przez zbywce (art. 523 k.c).

Ze szczegbdlnym wypadkiem przejecia dlugu mamy do czynienia na tle ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U.
z 1969 r. Nr 23, poz. 159, tekst jednolity). Przepis art. 36 ust. 5 ustawy stanowi, ze
Skarb Panstwa ponosi odpowiedzialnoéé za obcigzenia nieruchomosdci nabytej na
skutek wykonania prawa pierwokupu lub wykupu do wysokosci ceny kupna. Jest
to jeden z wypadkéw ustawowego przejecia dlugu. To kwotowe ograniczenie od-
powiedzialnodei za diugi zwigzane z- nieruchomodcia nalezy zaliczyé do rodzaju
odpowiedzialnosci pro viribus patrimonii. Tak okrefleng odpowiedzial-
no$é cechuje cyfrowe okre§lenie gbrnej granicy odpowiedzialnoéci za nalezgce do
nabytego majatku dlugi. Nie oznacza to jednak pozbawienia prawa poszukiwania
zaspokojenia z calego majatku dluznika osobistego.!! Powstanie ograniczonej odpo-
wiedzialno§ci Skarbu Pafistwa pocigga za sobg w tym zakresie skutki zwalnia-
jace wobec dotychczasowego wlasciciela, kt6ry odpowiada jako dluznik osobisty

0 Z K. Nowakowski: Przejecle diugu (.), jw., 8 8 1 n; W. Cgachérskli
op. cit., s 400. :

11 Por. J. Majorowlicz: op. cit. s 485; J. S. Pigtowski: System prawa {(..), W,
t II, = 981
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tylko za obcigzenia przekraczajace warto$é nieruchomodcii2 W praktyce naleznosci
z tytulu obcigzen, jesli sa wymagalne w chwili wykonania prawa pierwokupu,
ulegaja potraceniu z ceny placonej przez Panstwo.l3 Wierzyciel moze zadaé spemmie-
nia roszczeh przekraczajacych swag wartoScig cene kupna przez zbywce nierucho-
moséci, gdyz pozostaje on nadal odpowiedzialny jako druznik osobisty.1*

W taki sam sposob uksztaltuje sie odpowiedzialno§é Skarbu Panstwa za dlugi ob-
cigzajgce nieruchomo$é nabyta w drodze pierwokupu przyznanego przez ustawe
z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspblnot gruntowych (Dz. U. Nr 28,
poz. 169). W odniesieniu do tego wypadku pierwokupu stosuje si¢ zasady okre$-
.lone w ustawie o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (art. 26 ust. 2 ustawy
o zagospodarowaniu wspéinot gruntowych). Inne przepisy szczegblne regulujgce
ustawowe prawa pierwokupu nie przewidujg ograniczen odpowiedzialnosci w’ od-
niesieniu do zobowigzan cigzacych na nabytej nieruchomoéci. Nalezy zatem w tych
wypadkach stosowaé reguly ogblne, a wiec nieograniczong odpowiedzialno$é na-
bywcy calym jego majatkiem.

W razie skorzystania z prawa pierwokupu powstaje problem wykonania zobo-
wigzan przewidzianych w warunkowej umowie sprzedazy a zastrzezonych przez
strony tej umowy. W my$l ogélnej zasady uprawniony z tytulu pierwokupu jest
zobowigzany do wypelnienia wszystkich postanowien warunkowej umowy sprze-
dazy. Moze on zwolni¢ sie jedynie z takich zobowigzan, ktére przewiduja $wiad-
czenia dodatkowe niemozliwe do spelnienia przez korzystajacego z przywileju
pierwszenstwa kupna. Ow uprawniony jest zobowigzany w takiej sytuécji jedynie
do uiszczenia réwnowartoéci tych $wiadezen. Jezeli jednak takie zastrzezenia zna-
lazly si¢ w warunkowej umowie sprzedazy, ktéra jest podstawg wykonania prawa
pierwokupu przystugujgcego Skarbowi Panstwa, to uwaza si¢ je za nie zastrze-
zone.ts

Oceniajac na zakonczenie pozycje podmiotu uprawnionego z tytulu pierwokupu,
mozina przyjaé, ze bedzie on ponosil odpowiedzialno$é za obciagzenia nieruchomo-
§ci, z ktérych istoty wynika ich zwigzek z nieruchomo$cia. Bedzie wiec to odpo-
wiedzialno§é za obcigzenia, ktére przechodzg na kazdoczesnego wlasciciela nie-
ruchomosci, oraz za takie, ktoére zostaly przewidziane w umowie zawartej przez
zobowigzanego z tybulu pierwokupu z osobg trzecia. Tylko wyjgtkowo, uprawnio-
ny — korzystajac z pierwszenstwa nabycia nieruchomosci — bedzie mégt sig zwol-
ni¢ od odpowiedzialno$ci za obciazenia zwigzane z nabyta nieruchomoscia.

12 R. Czarnecki: Prawo pilerwokupu wedlug ustawy o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach, NP 1963, nr 11, s. 1206. : ’

13 J. S. Pigtowski: op. cit., s. 360.

14 Por. uchwate nr 234 Rady Ministrébw z dnia 26.V.1962 r. w sprawie ustalenia ceny
terendéw nabywanych w drodze pierwokupu przez prezydia rad narodowych, M.P. Nr 63,
poe. 300. Por. tez E. Radomsk a: op. cit.,, 5. 8 i n.

15 Art. 600 § 2 kc



