Grzegorz Jedrejek

Prawo pierwokupu a sgdowy podziatl
majatku wspolnego matzonkow

Zeszyty Prawnicze 13/2, 149-174

2013

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

Hpe

MUZEUM HISTORII POLSKI



Zeszyty Prawnicze
13.2/2013

GRZEGORZ JEDREJEK

Uniwersytet Kardynata Stefana Wyszynskiego

PRAWO PIERWOKUPU A SADOWY PODZIAL MAJATKU
WSPOLNEGO MALZONKOW

1. UWAGI WSTEPNE

Jednym z problemoéw zwigzanych z postegpowaniem o podziat ma-
jatku wspolnego matzonkow jest wplyw postepowania dziatowego
dotyczacego majatku wspolnego matzonkdéw na prawo pierwokupu
rzeczy nabytej w trakcie trwania wspolnosci przez jednego lub oboje
matzonkow. Rzecz taka, jezeli matzonkowie pozostawali w ustroju
ustawowym oraz ustroju wspolnosci umowne;j', stanowi sktadnik ma-
jatku wspolnego matzonkow. Powstaje pytanie, czy przyznanie rzeczy
jednemu z matzonkéw prowadzi automatycznie do wygasnigcia prawa
pierwokupu. Kolejne zagadnienie dotyczy pytania, czy oddzielnie na-
lezy potraktowaé wygasniecie prawa pierwokupu w razie zastrzezenia
umownego lub tez ustawowego prawa pierwokupu.

Opracowanie sklada si¢ z trzech czgsci. W pierwszej z nich przed-
stawiono charakterystyk¢ ogolng prawa pierwokupu. Rozwazania
dotycza tak umownego, jak i ustawowego prawa pierwokupu. W tym
ostatnim przypadku poddano analizie przepisy ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami?, ustanawiajace prawo

' Zgodnie z art. 48 k.r.o. do ustanowionej umowa wspolnosci majatkowej stosuje

si¢ odpowiednio przepisy o wspolnosci ustawowej, z zachowaniem przepisOw niniej-
szego dziatu.
2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. cyt. dalej jako u.g.n.
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pierwokupu na rzecz gminy. Wybdr podyktowany jest watpliwosciami
zglaszanymi w doktrynie oraz orzecznictwie. Poczynione uwagi maja
jednak odpowiednie zastosowanie do innych przypadkdéw ustawowe-
go prawa pierwokupu.

Zrezygnowano z omoOwienia przebiegu postgpowania dzialowego.
Nalezy jedynie podkresli¢, Zze po ustaniu wspdlnosci, ktore moze by¢
potaczone z ustaniem matzenstwa, jak np. w razie rozwodu, lub tez
nie, jak np. w razie separacji lub zawarcia intercyzy wprowadzajgcej
rozdzielno$¢ majatkowa, matzonkowie (lub byli matzonkowie) moga
podzieli¢ majatek wspdlny. Tak w zakresie prawa materialnego, jak i po-
stepowania cywilnego zawarto odestanie do odpowiedniego stosowania
przepisow o dziale spadku, ktore zawierajg z kolei dalsze odestanie do
odpowiedniego stosowania przepisow o zniesieniu wspotwiasnosei®.

Cze$¢ druga zawiera zestawienie argumentow za pogladem,
zgodnie z ktorym przyznanie rzeczy, co do ktorej zastrzezono prawo
pierwokupu, jednemu ze zobowigzanych matzonkéw nie prowadzi
do wygasnigcia prawa pierwokupu, ktore zwigzane jest z rzecza,
ktora otrzymat w wyniku postanowienia dzialowego zobowigzany
matzonek. Nastepnie przedstawiono argumenty, ktore przema-
wiajg za stanowiskiem przeciwnym. W opracowaniu podzielono,
a takze rozbudowano, argumentacj¢ dla stanowiska, jakie zajat SN
w uchwale z dnia 25 listopada 2011 r., IIl CZP 71/11, w ktérej przy-
jeto, ze ustawowe prawo pierwokupu na rzecz gminy nie wygasa
w razie sprzedazy nieruchomosci, ktorg otrzymat jeden z matzonkow
w wyniku orzeczenia dzialowego. Wykazano, ze tak w przypadku
umownego, jak 1 ustawowego prawa pierwokupu, przyznanie rzeczy
jednemu z matzonkoéw przez sad dzialowy nie prowadzi do wyga-
$nigcia prawa pierwokupu.

Cze$¢ trzecia zawiera polemike z pogladem, zgodnie z ktoérym
ustawowe prawo pierwokupu na rzecz gminy nieruchomosci nabytej
wczesniej przez oboje matzonkdéw nie wygasa w razie przyznania
przez sad dzialowy nieruchomosci jednemu z matzonkéw, albowiem

3 Co do prawa materialnego zob. art. 46 k.r.o.; art. 1035-1046 k.c.; art. 195-221
k.c. Co do przepiséw postepowania zob. art. 567 § 3 k.p.c.; art. 680-689 k.p.c.; art.
617-625 k.p.c.



[3] PRAWO PIERWOKUPU A SADOWY PODZIAL MAJATKU 151

nie dochodzi do powstania prawa pierwokupu. Powyzsze stanowisko
zaktada, ze matzonek, ktory nabyt nieruchomos$¢ w wyniku orzeczenia
dzialowego, nie jest zobowigzanym, o ktorym mowa w art. 109 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Calo$¢ zamyka zwiezle podsumowanie.

Poza zakresem rozwazan pozostajg inne istotne problemy. W szcze-
golnosci, czy stwierdzenie niewazno$ci umowy, w razie sprzedazy
bezwarunkowej, prowadzi do sankcji niewaznosci catej umowy, czy
tez wylacznie ,,bezwarunkowosci umowy”, a co za tym idzie, Skarb
Panstwa lub tez jednostka samorzadu terytorialnego moga wykonac
prawo pierwokupu*. W artykule zasygnalizowano jedynie problematy-
ke zwigzang z ustaniem wspolnosci w drodze umowy dziatowe;j.

II. PRAWO PIERWOKUPU

Prawo pierwokupu zostato uregulowane w art. 596-602 k.c. Pojecie
prawa pierwokupu okreslit ustawodawca w art. 596 k.c., zgodnie z kto-
rym: ,,Jezeli ustawa lub czynnos¢ prawna zastrzega dla jednej ze stron
pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga
strona sprzedata rzecz osobie trzeciej (prawo pierwokupu), stosuje si¢
w braku przepisoOw szczegdlnych przepisy niniejszego rozdziatu”.

W doktrynie podkresla sig, ze ,,Zastrzezenie prawa pierwokupu
oznacza zastrzezenie pierwszenstwa kupna oznaczonej rzeczy, gdyby
strona zobowigzana sprzedata t¢ rzecz osobie trzeciej (art. 596 k.c.)™.
Wedlug W.J. Katnera: ,,Prawo pierwokupu polega na zastrzezeniu
w umowie (wyjatkowo w ustawie) dla jednej ze stron pierwszenstwo

4 Odpowiedz negatywna przewaza w orzecznictwie. Zob. uzasadnienie wyroku

SN z dnia 12 grudnia 2001 r., III CKN 453/99, «Lex» nr 488993, w ktérym zawarto
zestawienie orzeczen popierajacych powyzsze stanowisko. Przeciwne stanowisko
przewaza w doktrynie. Por. W. CzacHOrsK1, A. BRzozowski, M. SarjaN, E. SKOWROKN-
SkA-BociaN, Zobowigzania, Warszawa 2004, s. 426.

5 W. Czacuorski, A. Brzozowski, M. SarjaN, E. SkowroNska-Bocian, op. cit.,

s. 424.
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kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona sprzedawa-
ta rzecz osobie trzeciej (art. 596 k.c.)”.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 9 lutego 2006 r., V CK 437/05,
«Lex» nr 173547, SN podkreslil, ze w przepisie art. 596 k.c. prawo
pierwokupu jest zdefiniowane jako .,...pierwszenstwo kupna ozna-
czonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona sprzedata rzecz osobie
trzeciej”. Pojeciem prawa pierwokupu zajat si¢ SN m.in. w uchwale
SN z dnia 16 lutego 1996 r., 11l CZP 10/96, «Lex» nr 23721, stwier-
dzajac w uzasadnieniu, ze: ,prawo pierwokupu — tak umowne,
jak 1 ustawowe — polega na tym, ze okreslonej osobie przystuguje
pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy (takze praw — vide art. 555
k.c.) na wypadek, gdyby strona zobligowana tym prawem zawarla
zobowiazujaca umowe sprzedazy rzeczy z osobg trzecia, przy czym
migdzy zobowigzanym a uprawnionym dochodzi do skutku umowa
takiej samej tresci, jak umowa zawarta przez zobowigzanego z osobg
trzecia”.

Systematyka przepisow k.c. regulujacych prawo pierwokupu po-
zwala stwierdzi¢, ze prawo pierwokupu stanowi ,,szczegdlny rodzaj
sprzedazy”, $cislej, nalezy przyjac, ze szczegolny rodzaj sprzedazy
stanowi sprzedaz z zastrzezeniem prawa pierwokupu’.

¢ W. J. KaTNER, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowiqzan — czesé

szczegotowa, VII, Warszawa 2001, s. 19.

7 Na powigzanie prawa pierwokupu z umowg sprzedazy wskazal SN w uzasad-

nieniu uchwaty z dnia 19 marca 2010 r., III CZP 5/10, «Lex» nr 564502, stwierdzajac,
ze: ,,Nie mozna jednak abstrahowac od tego, ze istota prawa pierwokupu, sposob jego
wykonania i skutki okre$lone zostaty w przepisach kodeksu cywilnego (art. 596-602),
a model prawa pierwokupu jest Scisle zwigzany z umowa sprzedazy. Stosownie do art.
596 k.c., jezeli ustawa lub czynno$¢ prawa zastrzega dla jednej ze stron pierwszen-
stwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona sprzedata rzecz osobie
trzeciej (prawo pierwokupu), stosuje si¢ w braku przepisow szczegdlnych przepisy
kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 600 § 1 k.c., przez wykonanie prawa pierwokupu
dochodzi do skutku miedzy uprawnionym a zobowigzanym umowa sprzedazy tej
samej tresci, co umowa zawarta przez zobowigzanego z osobg trzecia, chyba ze prze-
pis szczegodlny stanowi inaczej”. Zwiazek pomigdzy prawem pierwokupu a umowa
sprzedazy podkreslit rowniez SN w uzasadnieniu uchwaty z dnia 16 lutego 1996 r.,
11 CZP 10/96, «Lex» nr 23721, stwierdzajac m.in.: ,,Nie budzi watpliwosci, ze prawo
pierwokupu zostalo $cisle potaczone z umowa sprzedazy, co — oprocz uzasadnienia
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W pi$miennictwie nie budzi watpliwosci, ze sprzedaz rzeczy, wo-
bec ktorej zastrzezono prawo pierwokupu ma charakter warunkowy,
a warunek zawieszajgcy polega na tym, ze uprawniony do pierwokupu
nie wykona swojego prawa®. Podobnie przyjmuje sie, ze prawo pier-
wokupu stanowi prawo podmiotowe ksztattujace’.

Skutki prawne sprzedazy rzeczy bezwarunkowo okreslit ustawo-
dawca w art. 599 k.c. '°.

Charakter prawny prawa pierwokupu okre$lony zostat w art. 602 §
1 k.c., na podstawie ktdrego prawo pierwokupu jest niezbywalne oraz
niepodzielne, chyba ze przepisy szczegdlne zezwalajg na czesciowe
wykonanie tego prawa.

Z brzmienia art. 596 k.c. wynika, ze prawo pierwokupu moze zosta¢
zastrzezone w umowie lub tez wynikac z ustawy.

Ustawowe prawa pierwokupu na rzecz gminy zastrzezone zostalo
wart. 109 u.g.n.'",

W doktrynie istnieje rozbieznos¢ stanowisk co do tego, czy za-
strzezenie prawa pierwokupu prowadzi do powstania stosunku obli-
gacyjnego, czy tez quasi-obligacyjnego lub tez do powstania jedynie

normatywnego (art. 596 k.c.) — znajduje takze odniesienie semantyczno-etymologicz-
ne; wszak mie¢ prawo pierwokupu (dawniej: pierwokupna), to dysponowaé¢ mozno-
$cig kupna jako pierwszy, z wyprzedzeniem innych kupujacych, a nie jakichkolwiek
innych nabywcow”.

8 W.J. KATNER, op. cit., s. 19.

°  Tamze. Takie tez stanowisko zajmuje J. GOrRecki, Prawo pierwokupu. Komen-
tarz do art. 596-602 k.c. i innych przepisow regulujgcych prawo pierwokupu, Zaka-
mycze 2002, s. 52.

10" Zob. szerzej, G. Matusik, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, pod red. S. Karus, Warszawa 2012, s. 629 i n. Wykladnig art. 599 § 2 k.c.
zajal si¢ SN w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 grudnia 2001 r., III CKN 453/99, «Lex»
nr 488993 oraz wyroku z dnia 4 kwietnia 2002 r., II CKN 735/00, «Lex» nr 55149.

11

Co do wyktadni art. 109 u.g.n. zob. szerzej, G. MATUSIK, op. cit.,s. 612 in.
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uprawnienia prawoksztattujacego'>. Powyzsze watpliwosci dostrzega
orzecznictwo SN, ale ich nie rozstrzyga'®.

W doktrynie przyjeto bowiem terminologie, zgodnie z ktorg w przy-
padku zastrzezenia prawa pierwokupu osoba, na rzecz ktorej prawo
zastrzezono, jest ,,uprawniona”, a osoba, ktora nabyta nieruchomos¢,
jest osoba ,,zobowigzang”'*. Nie odnoszac si¢ do dyskusji dotyczacej
prawa pierwokupu, nie mam watpliwosci, ze po stronie nabywcy rze-
czy istniejg okreslone obowigzki czy tez, w zaleznosci od koncepcji
dopuszczajacej istnienie ,,czystego” stosunku obligacyjnego, dtug. Jak
podkresla W. J. Katner: ,,Zobowigzany z tytutu takiego zastrzezenia
umownego zawiadamia o tresci zawartej umowy sprzedazy, a upraw-
niony w czasie ustawowo przewidzianym (miesigc co do nieruchomo-
$ci; tydzien co do innych rzeczy) o$wiadcza, ze z prawa pierwokupu

12 Dyskusje omawia szerzej m.in. M. Sarian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do
artykutow 450-1088, 11, pod red. K. PIETRZYKOWSKIEGO, Warszawa 2005, s. 300 i n.
Zdaniem Autora: ,,Nalezy uznac za trafne stanowisko, wedle ktérego ustanowienie
prawa pierwokupu tworzy pomig¢dzy stronami swoisty stosunek obligacyjny, stan
zwiazania w ramach ktorego uprawniony moze domagac si¢ przestrzegania okreslo-
nych powinnosci cigzacych na zobowigzanym (np. co do zawiadomienia o zawarciu
umowy z osoba trzecia, zamieszczenie w takiej umowie odpowiedniej klauzuli)”,
tamze, s. 300. Zob. takze J. GOrRECK1, Prawo pierwokupu. Komentarz..., s. 46 i n.

13 W uzasadnieniu uchwaty SN z dnia 25 listopada 2011 r., Il CZP 71/11, «Lex» nr
1027888, SN podkreslit, ze: ,,W doktrynie nie ma zgodnosci co do tego, czy zastrzeze-
nie prawa pierwokupu prowadzi do powstania stosunku obligacyjnego, czy tez quasi
obligacyjnego lub tez do powstania jedynie uprawnienia prawo ksztattujacego-. Nie
przesadzajac trafnosci zadnej z tych koncepcji, mozna przyjaé, ze prawo pierwokupu
sprzezone jest z dugiem albo obowigzkiem nabywcy rzeczy. W przypadku zastrzeze-
nia prawa pierwokupu, osoba, na rzecz ktorej prawo zastrzezono jest ,,uprawniona”,
a osoba, ktora nabyta nieruchomos¢ jest osoba ,,zobowigzang™™ P stronie nabywcy
rzeczy istniejg okre§lone obowiazki, czy tez —przy przyjeciu koncepcji dopuszczajacej
istnienie ,,czystego” stosunku obligacyjnego — dtug. Zobowigzany z tytutu takiego za-
strzezenia umownego zawiadamia o tre$ci zawartej umowy sprzedazy, a uprawniony
w czasie ustawowo przewidzianym o$wiadcza, ze z prawa pierwokupu chce skorzy-
stac i to z nim zostaje zawarta umowa sprzedazy o proponowane;j tresci (art. 597 § 2
k.c.)”.

14 Por. np. W.J. KATNER, op. cit., s. 19.
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chce skorzystac i to z nim zostaje zawarta umowa sprzedazy o propo-
nowanej tresci (art. 597 § 2 k.c.)”’s.

W doktrynie nie zakwestionowano pogladu, zgodnie z ktéorym
prawo pierwokupu ma charakter wzgledny. Zdaniem M. Safjana: ,,Za-
strzezenie prawa pierwokupu tworzy zasadniczo zobowigzanie inter
partes, a wigc nie ma charakteru rzeczowego™'¢.

Wydaje sie, ze pojecie ,,zobowigzanego” z tytutu prawa pierwokupu
dotyczy nabywcy rzeczy w chwili zawarcia umowy, w ktorej zastrze-
zono prawo pierwokupu. Jezeli powstato prawo podmiotowe, nawet
W postaci prawa ksztaltujacego, to zgodnie z przewazajacym pogla-
dem doktryny nastgpito ,,zwiazanie drugiej strony tego prawa”, ktora
musi ,,zaakceptowa¢ nowy ksztalt stosunku prawnego, powstajacy
w wyniku wykonania prawa”'’. Kwestig wtorng jest natomiast odpo-
wiedz na pytanie, czy w przypadku prawa pierwokupu obowigzek taki
moze zosta¢ okre$lony mianem dlugu oraz kiedy powstaje stosunek
obligacyjny, tzn. czy z chwilg zawarcia umowy ,,pierwotnej”, w kto-
rej zastrzezono prawo pierwokupu, czy tez umowy z osoba trzecia,
zawartg pod warunkiem zawieszajacym, ze uprawniony nie skorzysta
z prawa pierwokupu. Z chwila sprzedazy osobie trzeciej obowigzek
taki konkretyzuje si¢ w taki sposob, ze zwigzany, zgodnie z art. 598 § 1
k.c., powinien niezwlocznie zawiadomi¢ uprawnionego o tresci umo-
wy sprzedazy zawartej z osobg trzecig. Na marginesie nalezy dodac,
ze w przypadku przystugiwania prawa pierwokupu gminie, obowiazek
taki, zgodnie z art. 110 ust. 3 u.g.n., spoczywa na notariuszu. Trudno
jest jednak uznaé, tak jak przyjat to SN w wyroku z dnia 29 stycznia
2004 r., IT CK 368/02, «Lex» nr 174175, ze: ,,przy umownym prawie
pierwokupu do czasu warunkowej sprzedazy rzeczy przez zobowia-
zanego nie istnieje migdzy stronami zadna wi¢z prawna”. Powyzsze
stwierdzenie zaktada bowiem nieracjonalno$¢ ustawodawcy, ktory
wprowadzit instytucje prawa pierwokupu do k.c. Jezeli zastrzezenie

15 Tamze.
16 M. SAFIAN, op. cit., s. 301.

17" Zob. M. PyzIAK-SZAFNICKA, [W:] System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne —
czes¢ ogolna, 1, pod red. M. Sariana, Warszawa 2007, s. 709.
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prawa pierwokupu nie prowadzi do powstania wiezi prawnej, to po co
dokonywac takiego zastrzezenia w umowie sprzedazy?

Wydaje si¢, ze nalezy odrdzni¢ dwa momenty: powstanie prawa
pierwokupu, a S$cislej stosunku prawnego, ktoérego elementem jest
prawo pierwokupu oraz wykonywanie prawa pierwokupu. Powyzsze
rozroznienie daje si¢ wywnioskowa¢ z orzecznictwa SN, w ktorym
jest mowa o ,realizacji” prawa pierwokupu, ktéora wymaga dwoch
umow, tj. sprzedazy warunkowej oraz zawarcia umowy tej samej tre-
$ci poprzez o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu (zob. np.
uzasadnienie z dnia 4 pazdziernika 2001 r., I CKN 328/99, «Lex» nr
52695). W innych orzeczeniach SN postuguje si¢ terminem ,,wyko-
nanie” prawa pierwokupu (np. wyrok SN z dnia 25 listopada 2008
r., I CNP 70/08, «Lex» nr 484703, czy tez postanowienie SN z dnia
9 wrzesnia 2009 r., V CSK 43/09, «Lex» nr 523688).

W przypadku ustawowego prawa pierwokupu, o ktorym mowa
w art. 109 ust. 1 u.g.n., nabycie nieruchomos$ci od Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego sprawia, ze umowa wywotuje
skutek polegajacy na powstaniu ustawowego prawa pierwokupu (art.
56 k.c.). Matzonkowie nabywcy maja obowiazek liczenia si¢ z naby-
ciem nieruchomosci przez gming, ktora wykona prawo pierwokupu.
Prawo pierwokupu jest prawem wzglednym, a zatem skutecznym wo-
bec nabywcoéw nieruchomosci. Obowigzki notariusza wskazane w art.
110 u.g.n. nie wynikaja ze stosunku obligacyjnego, czy tez quasi-ob-
ligacyjnego z uprawnionym. Stosunek taki powstaje z mocy ustawy
z chwilg zawarcia umowy nabycia nieruchomosci od Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego. Ustawodawca zastrzega po-
wstanie w takiej sytuacji ustawowego prawa pierwokupu na rzecz
gminy, ktéra moze wykona¢ prawo pierwokupu. Jezeli niezabudowana
nieruchomos$¢ gruntowa zostata wczesniej nabyta od Skarbu Panstwa
albo jednostek samorzadu terytorialnego, to z chwilg nabycia powstat
stosunek prawny pomi¢dzy zobowigzanymi z tytutu prawa pierwo-
kupu a gming. Kwestig dyskusyjna jest charakter takiego stosunku
prawnego. Jak wskazano w dalszej czg¢éci opracowania, w art. 109 ust.
1 u.g.n. ustawodawca nie wskazuje przestanek nabycia prawa pierwo-
kupu, ale zawiera katalog nieruchomosci, co do ktorych gminie przy-
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stuguje prawo pierwokupu. Do ustawowego prawa pierwokupu maja
zatem zastosowanie uwagi dotyczace stosunku prawnego wigzacego
zobowigzanego z uprawnionym, a w szczegolnosci powstania takiego
stosunku. Regulacja zawarta w art. 109-110 u.g.n. nie doprowadzita
do uchylenia przepiséw k.c. regulujacych tak umowne, jak i ustawowe
prawo pierwokupu. Analiza ustawowego prawa pierwokupu przystu-
gujacego gminie wymaga zardéwno uwzglednienia przepisow k.c., jak
1 przepisOw u.g.n.

Przed wykonaniem prawa pierwokupu istnieje wi¢z prawna po-
migdzy uprawnionym a zobowigzanym, ktérego obowigzek polega na
znoszeniu mozliwosci skorzystania w przysztosci przez gming z prawa
pierwokupu. Nie ulega watpliwosci, iz warunkowa sprzedaz nierucho-
mosci wigze si¢ z dyskomfortem stron umowy warunkowej, albowiem
powstaje niepewnos¢, czy gmina skorzysta z prawa pierwokupu.

Nalezy podkresli¢, jak zostanie to szerzej omowione w dalszej czeg-
$ci opracowania, iz w postgpowaniu dzialowym sad nie zajmuje si¢
ani prawem pierwokupu, ktore nie wchodzi w sktad majatku wspol-
nego, ani nie dzieli dlugéw czy tez obowiazkow. Nawet jezeli bySmy
przyjeli, ze stosunek obligacyjny powstat z chwilag wykonania prawa
pierwokupu, to dlug ma miejsce po podziale majatku wspolnego.

III. ARGUMENTY ZA STANOWISKIEM, ZGODNIE Z KTORYM PRAWO
PIERWOKUPU NIE WYGASA WSKUTEK POSTANOWIENIA DZIALOWEGO

a. Niemozno$¢ uznania jednego z matzonkow, strony umowy sprze-
dazy rzeczy objetej prawem pierwokupu, za osobg trzecig — wy-
ktadnia art. 596 k.c.

Tak w doktrynie, jak i w orzecznictwie nie budzi watpliwosci defini-
cja prawa pierwokupu jako zastrzezenia, umownego lub ustawowego,
w analizowanym przypadku w umowie sprzedazy, ze jedna ze stron,
w omawianym przypadku sprzedawca rzeczy, ma pierwszenstwo kup-
na oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona sprzedata rzecz
osobie trzeciej (art. 596 k.c.). Prawo pierwokupu wygasa wowczas,
jezeli rzecz nie moze zosta¢ sprzedana osobie trzeciej, np. w wyniku
orzeczenia sgdu zostala przyznana innej osobie. W przypadku nabycia
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przez matzonkéw nieruchomosci, z zastrzezeniem prawa pierwokupu
na rzecz gminy, po stronie nabywcy wystepuja oboje matzonkowie,
rzecz jasna jako odrgbne podmioty, albowiem zawarcie malzenstwa
nie prowadzi do powstania jednostki organizacyjnej. Przyznanie rze-
czy jednemu z matzonkéw w wyniku orzeczenia dziatowego nie moze
by¢ traktowane jako przyznanie rzeczy osobie trzeciej, albowiem
malzonek ten byl rowniez zobowiazany z tytulu zastrzezenia prawa
pierwokupu. Do wygasniecia prawa pierwokupu prowadzi, biorac
pod uwagg brzmienie przepisu art. 596 k.c., sprzedanie rzeczy osobie
trzeciej, ktora nie pozostaje w stosunku prawnym z osoba, na rzecz
ktorej zastrzezono prawo pierwokupu, jezeli uprawniony nie skorzy-
stat z prawa pierwokupu w terminie wskazanym w art. 598 § 2 k.c..
Przyznanie rzeczy w wyniku orzeczenia sadu nie stanowi zatem jej
sprzedazy.

Nie budzi watpliwosci, ze do wygasnigcia prawa pierwokupu pro-
wadzi orzeczenie sagdu przyznajace rzecz osobie trzeciej, np. w wyniku
interwencji gtownej's. W powyzszym przypadku wygasniecie prawa
pierwokupu zwigzane jest z przekazaniem rzeczy osobie trzeciej, za
ktora nie moze zosta¢ uznany matzonek bedacy strong umowy, w kto-
rej zastrzezono prawo pierwokupu. Jak podkreslono w dalszej czesci
artykutu, wygasnigcie prawa pierwokupu, tak jak i kazdego prawa
podmiotowego, wymaga wyktadni $cistej odpowiednich przepiséw
z uwagi na zasad¢ ochrony praw nabytych, ktéra stanowi jedng z pod-
stawowych zasad prawa cywilnego.

Reasumujac, nie sposob uznaé przyznania rzeczy w toku postepo-
wania dzialowego na rzecz jednego z matzonkow za zbycie rzeczy
osobie trzeciej. Matzonek jest bowiem strong czynnos$ci prawnej,
w ktorej zastrzezono prawo pierwokupu.

Bez znaczenia sg zatem ,,przeksztatcenia” wlasnosciowe pomiedzy
zobowigzanymi z tytulu prawa pierwokupu. Prawo pierwokupu jako
prawo wzgledne jest skuteczne wobec zobowigzanych, a nie wobec
rZeczy.

18 Takie tez stanowisko zajat SN w uzasadnieniu uchwaty SN z dnia 25 listopada
2011 r., III CZP 71/11, «Lex» nr 1027888.
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Powyzsze uwagi znajduja w petni zastosowanie do sagdowego spo-
sobu zniesienia wspotwlasnosci polegajacego na podziale fizycznym
rzeczy. Podziat nieruchomosci nie prowadzi do podziatu obowigzkoéw
matzonkow. Prawo pierwokupu jest skuteczne wobec zobowigzanego,
a nie wobec rzeczy.

b. Niedopuszczalno$¢ zaliczenia postanowienia dzialowego do
przyczyny wygasnigcia prawa pierwokupu

W doktrynie podaje si¢ trzy sposoby utraty prawa podmiotowego:
1) wygasnigcie prawa wskutek zdarzenia wskazanego przez ustawo-
dawce, 2) przeniesienie prawa podmiotowego z jednej osoby na druga,
3) potaczenie prawa i obowigzku".

Mozna jeszcze wskaza¢ na sposoby wygasnigcia prawa podmioto-
wego majace zastosowanie do prawa pierwokupu.

W wyroku z dnia 21 listopada 2003 r., V CK 53/03, «Lex» nr
182110, SN dopuscil zrzeczenie si¢ prawa pierwokupu, ktére moze
zosta¢ potraktowane jako jeden ze sposobow wygasnigcia prawa.

Skoro prawo podmiotowe jest prawem wzglednym, do wygasnie-
cia prawa pierwokupu prowadzi nieskorzystanie przez uprawnionego
z tego prawa. Uprawniony zostal poinformowany o sprzedazy rzeczy
osobie trzeciej i nie skorzystat z prawa pierwokupu.

Z wygasnigeciem prawa pierwokupu mamy do czynienia roOwniez
wowczas, jezeli rzecz w wyniku orzeczenia sadu zostata przyznana
osobie trzeciej. Nie budzi watpliwosci, ze wszystkie przypadki wy-
gasnigcia prawa pierwokupu ze wzgledu na obowigzujaca w prawie
polskim zasade¢ ochrony praw nabytych powinny by¢ wykladane
w sposob Scisty. Co do zasady, przeksztatcenia podmiotowe po stronie
zobowiazanej nie prowadza do wygasni¢cia prawa podmiotowego.

Nalezy odnies¢ si¢ do watpliwosci, czy w art. 109 ust. 3 u.g.n.
mamy do czynienia z wygasni¢ciem prawa pierwokupu. Ustawodawca
postuguje si¢ sformutowaniem ,,prawo pierwokupu nie przystuguje,
jezeli...”. W piSmiennictwie podkresla sig, ze ,,W my$l ustawy o go-

19 Z. RADWANSKI, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2003, s. 105.
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spodarce nieruchomosciami, prawo pierwokupu podlega wylaczeniu
ze wzgledu na strong podmiotowsa sprzedazy w przypadku sprzedazy
nieruchomosci (uzytkowania wieczystego)”?’. Mozna zatem uznacd, ze
prawo pierwokupu nie wygaslto, gdyz w ogole nie powstalo. W arty-
kule przyjeto jednak poglad, ze wiez prawna pomiedzy uprawnionym
a zobowigzanym z tytutu prawa pierwokupu powstaje z chwilg zawar-
cia umowy, w ktorej zastrzezono prawo pierwokupu, lub tez powyz-
szy skutek wynika z ustawy, co ma np. miejsce w przypadku prawa
pierwokupu na rzecz gminy, o ktorym mowa w art. 109 u.g.n. (por.
uwagi zawarte w czesci pierwszej opracowania). Nalezy zatem uznac,
ze w art. 109 ust. 3 u.g.n. mamy do czynienia z wygasnigciem prawa
pierwokupu.

Skutkiem postanowienia dzialowego nie moze by¢ wygasniecie
prawa pierwokupu, gdyz sad dzialowy nie zajmuje si¢ tym prawem,
ktore nie wehodzi w sktad majatku wspodlnego, jak rowniez sad ten nie
dzieli dlugdéw ani obowigzkow?!.

Mozna zatem mowi¢ o wygasnieciu prawa pierwokupu wobec
malzonka, ktéremu nie przyznano rzeczy, wobec ktorej prawo pierwo-
kupu zostato zastrzezone. Prawo pierwokupu jest bowiem zwigzane
z rzecza. Przedmiotem prawa pierwokupu jest rzecz, a zobowigzanym
osoba, ktora zawarta umowe nabycia rzeczy z zastrzezeniem prawa

20 D. SzarrAXSKI, Ustawowe prawo pierwokupu gminy, «Glosa» 5/2002, s. 6. We-
dlug G. MATUSIKA, op. cit., s. 650: ,,W art. 109 ust. 3 zostat zawarty katalog wytaczen
prawa pierwokupu”.

2l Por. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedziow SN z 25 marca 1994 ., III
CZP 182/93, «OSNC» 7/8/1994, poz. 146; postanowienie SN z dnia 5 grudnia 1978 r.,
IIT CRN 194/78, «OSNC» 11/1979, poz. 207; uchwata SN z dnia 13 lutego 1987 r., 111
CZP 3/87, «OSNC» 2-3/1988, poz. 34). W uzasadnieniu uchwaty z dnia 25 listopada
2011 r., IIT CZP 71/11, «Lex» nr 1027888, SN, podkreslajac, ze sad dziatowy nie dzieli
dlugéw ani obowiazkow malzonkow, wskazat, ze ,,Skutkiem takiego podziatu majat-
ku wspolnego jest jedynie wygasnigcie prawa pierwokupu wobec malzonka, ktéremu
nie przyznano wlasnosci nieruchomosci, z ktora zostato zwigzane prawo pierwokupu.
Przyznanie takiej nieruchomosci w postepowaniu o podziat majatku wspdlnego jed-
nemu z matzonkéow modyfikuje stosunek prawny wynikajacy z zastrzezenia prawa
pierwokupu w ten sposob, ze zobowigzanym pozostaje tylko malzonek uzyskujacy
wylaczny tytul wlasnosci”.
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pierwokupu lub tez na ktéra obowigzki naktada ustawa, przy usta-
wowym prawie pierwokupu. Jezeli w wyniku dokonanego podziatu
matzonek traci prawo wlasnos$ci rzeczy, to tym samym wygasa prawo
pierwokupu, co jest skutkiem zwigzania prawa pierwokupu z rzeczg.
Jezeli byly malzonek nie ma prawa wlasnosci rzeczy, to tym samym
nie jest zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu. Innymi stowy, zo-
bowigzanymi z tytulu prawa pierwokupu sg osoby bedace nabywcami
rzeczy, wobec ktorych zastrzezono prawo pierwokupu, jezeli przystu-
guje im prawo wlasnosci rzeczy.

c. Zwigzanie prawa pierwokupu z prawem wtasnosci rzeczy

Nabyta nieruchomoscia moze rozporzadza¢ kazdy z matzonkow,
naturalnie po uzyskaniu zgody przez drugiego (art. 37 § 1 pkt 1 k.r.0.).
Prawo pierwokupu jest skuteczne niezaleznie od tego, czy rozporza-
dzenia rzecza dokonat jeden, czy tez oboje malzonkow, ktorzy nabyli
wczesniej rzecz. W pierwszym przypadku trudno jest uznac, ze prawo
pierwokupu wygasto wobec malzonka wyrazajacego zgodg na zbycie
rzeczy. Obowigzek zwigzany z prawem pierwokupu obcigza oboje
matzonkow. Po dokonaniu podziatu i przyznaniu rzeczy jednemu
z malzonkow podmiotem zobowigzanym jest matzonek, ktoremu
przyznano rzecz. Sad dziatlowy nie dokonat jednak podziatu obowigz-
ku zwigzanego z prawem pierwokupu, obowigzek ten w catosci spo-
czywa na malzonku, ktéry w wyniku podziatu otrzymat rzecz. Prawo
pierwokupu zwigzane jest z rzecza. Jezeli w wyniku postepowania
dziatowego przyznana zostata ona jednemu z matzonkow, to doszto do
modyfikacji stosunku prawnego po stronie podmiotu zobowigzanego,
ktorym musi by¢ wilasciciel rzeczy w chwili wykonania tego prawa.
Mozna zatem mowi¢ o wygasnieciu prawa pierwokupu wzgledem
matzonka, ktoremu rzecz nie zostata przyznana.

d. Wyktadnia funkcjonalna

W uchwale z dnia 18 marca 2004 r., III CZP 5/04, «Lex» nr 84301,
SN wskazat, ze: ,,podstawowym celem prawa pierwokupu jest racjo-
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nalne gospodarowanie terenami budowlanymi, a z tego punktu widze-
nia znaczenie ma nie tyle przeznaczenie nieruchomosci w chwili jej
nabycia od Skarbu Panstwa, lecz w chwili jej odsprzedazy”.

Sprzeczne z powyzszym celem byloby wygasnigcie prawa pier-
wokupu wskutek przesuniecia przedmiotu prawa migdzy majatkami
zobowigzanych matzonkoéw. Wygasnigcie prawa wzglednego tak, jak
prawa pierwokupu, nie moze by¢ skutkiem zdarzen prawnych maja-
cych miejsce miedzy osobami zobowigzanymi. Jak trafnie podkresla
SN w uzasadnieniu uchwaly z dnia 25 listopada 2011 r., I[Il CZP 71/11,
«Lex» nr 1027888, stosunki majatkowe migedzy matzonkami, miesz-
czace si¢ w ramach stosunkow ustrojowych, moga wptywac na stosun-
ki z osobami trzecimi jedynie wowczas, gdy tak stanowi przepis prawa,
jak np. art. 36-37 k.r.o., regulujace zarzad majatkiem wspolnym, czy
tez art. 41 k.r.o. regulujacy odpowiedzialno$¢ majatkiem wspolnym
z tytutu dhugu jednego z matzonkéw. W innych przypadkach stosunki
prawne miedzy matzonkami a osobami trzecimi podlegajg przepisom
regulujacym dane stosunki, w analizowanym przypadku sa to prze-
pisy k.c. oraz u.g.n., dotyczace prawa pierwokupu. Malzonkowie nie
powinni by¢ bowiem traktowani w sposob uprzywilejowany w porow-
naniu z osobami, ktére zawieraja czynnos$ci prawne, nie pozostajac
w zwigzkach matzenskich. Nie budzi przy tym watpliwosci, ze prawo
pierwokupu nie wygasa w przypadku przeniesienia udzialu w prawie
wlasnosci rzeczy na drugiego zobowiazanego czy tez w razie Smierci
osoby zobowigzanej, albowiem dziedziczenie oznacza wejscie w cato-
ksztalt sytuacji prawnej spadkodawcy?.

Wprawdzie SN przyjal poglad, zgodnie z ktorym postanowienie
dzialowe jest skuteczne wzgledem wierzyciela jednego z matzonkow,
ale powyzsze orzeczenie dotyczylo sytuacji, kiedy diuznikiem byt
jeden z matzonkow, a co za tym idzie, nalezalo uwzgledni¢ przepisy

2 Poglad, zgodnie z ktérym prawo pierwokupu wchodzi w sktad spadku zde-
cydowanie przewaza w orzecznictwie i doktrynie. Zob. szerzej, J.S. Piatowski,
H. Wirczak, A. Kawatko, [w:] System Prawa Prywatnego, Prawo spadkowe, X, pod
red. B. Korbasiewicza, Warszawa 2009, s. 104. Zgtoszono jednak poglad przeciwny —
por. A. KosiBa, Zakres prawa pierwokupu w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
«Rejent» 12.7/2002, s. 75.
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k.r.o. regulujace odpowiedzialno$¢ majatkiem wspdlnym po ustaniu
wspolnosci®®. W przypadku prawa pierwokupu brak jest w k.r.o. prze-
pisow, ktore moglyby dotyczy¢ matzonkow. Przede wszystkim jednak
rzecz zostata nabyta przez oboje matzonkow, ktérzy zawarli umowe
sprzedazy nieruchomos$ci z gming. Oboje malzonkowie byli zatem
zobowigzanymi z tytutu prawa pierwokupu; podmiotem uprawnionym
byta natomiast gmina.

e. Wyktadnia systemowa

Przyczyny wygasniecia prawa pierwokupu wymienit ustawodawca
w art. 109 ust. 3 u.g.n. Zgodnie z art. 109 ust. 3 pkt 1 u.g.n. prawo
pierwokupu nie przystuguje, jezeli sprzedaz nieruchomosci lub pra-
wa uzytkowania wieczystego nastgpuje na rzecz osob bliskich dla
sprzedawcy. Pojecie osoby bliskiej zostato zdefiniowane w art. 4 pkt
13 u.g.n., ktory za osobe bliska uznaje m.in. matzonka zbywcy?**. Pra-
wo pierwokupu wygasa w razie zbycia nieruchomosci przez jednego
z malzonkow drugiemu. Nie budzi watpliwos$ci, ze przyczyny wyga-
$nigcia prawa pierwokupu zawarte w art. 109 ust. 3 u.g.n. nalezy wy-
ktada¢ w sposob Scisty. W pismiennictwie podkresla si¢, ze przypadki

3 Zgodnie z uchwatlg SN z dnia 5 lutego 2010 r., IIT CZP 132/09, «Lex» nr 551027:
»Jezeli przedmiot wchodzacy w sktad majatku wspolnego, zajety na podstawie tytutu
egzekucyjnego opatrzonego klauzula wykonalnosci nadana przeciwko matzonko-
wi dluznika z ograniczeniem odpowiedzialnosci do majatku wspolnego, w wyniku
ustania wspolnosci majatkowej 1 podziatu majatku wspdlnego na skutek orzeczenia
sadu wszedl do jego majatku, matzonek ten moze zada¢ umorzenia postgpowania
egzekucyjnego w stosunku do tego przedmiotu (art. 825 pkt 3 k.p.c.)”. Jak podkreslit
SN w uzasadnieniu powyzszej uchwaly, w przypadku podzialu majatku wspodlnego
w sprawie, ktora prowadzi do ustania malzenstwa, jak np. w sprawie rozwodowej,
wierzyciel zostaje ,,pozbawiony mozliwosci wptywu na sposdb podzialu majatku
wspodlnego dtuznika i jego matzonka”.

2 W pierwotnym brzmieniu przez osob¢ bliskg rozumiano matzonka niepozo-
stajacego we wspolnosci ustawowej ze sprzedajacym. Zob. szerzej, R. Szryk, Prawo
pierwokupu w mysl ustawy o gospodarce nieruchomosciami, «Rejent» 7.12/1997,
s.6lin.
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nieprzystugiwania prawa pierwokupu zostaty przedstawione w sposob
wyczerpujacy®.

Nalezy podkresli¢, ze na mocy przepisow k.r.o. jak i u.g.n. usta-
wodawca dopuszcza jeden przypadek wygasnigcia prawa pierwokupu
wskutek przesunie¢ przedmiotu prawa pierwokupu miedzy majatkami
malzonkow, jaki stanowi sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytko-
wania wieczystego na rzecz matzonka zbywcy. Nie mozna zatem przy
zastosowaniu wykladni rozszerzajacej art. 109 ust. 3 u.g.n. wskazac
innych zdarzen prawnych prowadzacych do wygasnigcia prawa pier-
wokupu?®.

W przypadku przyznania, w wyniku postgpowania dziatowego, nie-
ruchomosci jednemu z matzonkoéw, ktory byt jednoczesnie zobowia-
zanym, nie mamy do czynienia ze sprzedaza nieruchomosci drugiemu
malzonkowi, ktory nie byt strong umowy, w ktorej zastrzezono prawa
pierwokupu.

2 Tamze, s. 61. Zdaniem T. MRrOz, Nieruchomos¢ a dziatka — rozwazania na tle
pierwokupu gminy, «Rejent» 8.9/1998, s. 126: ,,Ustawowy pierwokup jest wyjatkiem
od zasady wolnosci umow (w tym doboru kontrahenta) i jako taki nie moze by¢ inter-
pretowany rozszerzajaco”. Podobnie J. GORECKI Prawo pierwokupu w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami, «Rejent» 8.12/1998, s. 37, ktérego zdaniem: ,,Ustawowe
prawo pierwokupu z u.g.n. jest instrumentem ograniczajagcym swobodny obroét nieru-
chomos$ciami i uzytkowaniem wieczystym. W zwigzku z tym regulujace je przepisy
powinny by¢ interpretowane w sposob scisty” . W uzasadnieniu uchwaly SN z dnia
16 lutego 1996 r., III CZP 10/96, SN podkreslit, ze: ,,Trzeba mie¢ takze na uwadze,
ze zarOwno w pismiennictwie, jak i w orzecznictwie dominuje tendencja do Scistego
objasniania pierwokupu — w kazdej jego postaci — jako uprawnienia o charakterze wy-
jatkowym (por. np. uzasadnienie uchwaly sktadu siedmiu s¢dziow Sadu Najwyzszego
z dnia 27 pazdziernika 1975 r. Il CZP 35/75, «<OSNCP» 4/1976, poz. 65, oraz uchwat
z dnia 18 lipca 1975 r. IIl CZP 49/75, «OSNCP» 4/1976, poz. 78 i z dnia 4 marca 1994 r.
III CZP 14/94, «OSNCP» 11/1994, poz. 202)”. Zgodnie z teza uchwaly SN z dnia
16 lutego 1996 r., III CZP 10/96, «Lex» nr 23721: ,Nie jest dopuszczalne umowne
rozszerzenie prawa pierwokupu nieruchomosci na wypadek, gdyby nabywca darowat
ja osobie trzeciej”. W uzasadnieniu SN podkreslil, ze prawo pierwokupu zwigzane jest
wylacznie ze sprzedazg, a tym samym wykluczone sg ,,ustgpstwa interpretacyjne”.

% Na powyzszy aspekt zagadnienia zwrocit uwage SN w uzasadnieniu uchwaty
z dnia 25 listopada 2011 r., III CZP 71/11, «Lex» nr 1027888.



[17] PRAWO PIERWOKUPU A SADOWY PODZIAL MAJATKU 165

f. Charakter wzgledny prawa pierwokupu

Prawo pierwokupu ma charakter wzgledny, a w konsekwencji jest
skuteczne wobec stron umowy sprzedazy rzeczy. Uznanie, ze wyga-
$niecie prawa pierwokupu wobec jednego ze zobowigzanych ozna-
cza automatyczne wygasnigcie prawa pierwokupu wobec drugiego,
sprzeczne jest z charakterem prawa pierwokupu jako prawa wzgled-
nego.

g. Niepodzielno$¢ prawa pierwokupu

Niepodzielnos¢ stanowi cechg ustawowa prawa pierwokupu. Zgod-
nie z art. 602 § 1 k.c. prawo pierwokupu jest niezbywalne. Jest ono
niepodzielne, chyba ze przepisy szczegdlne zezwalajg na czgsciowe
wykonanie tego prawa.

Niepodzielno$¢ prawa pierwokupu oznacza roéwniez niepodziel-
no$¢ obowigzkéw zobowigzanego, ktore odnosza sie do calej rzeczy.
W swietle powyzszego mozna odwota¢ si¢ do wyroku SN z dnia 19
wrzesnia 2002 r., [T CKN 329/01, «Lex» nr 77028, ktorego teza ma
brzmienie: ,,Nie jest dopuszczalne wydanie wyroku ustalajacego czg-
sciowg niewaznos¢ oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu”.
W uzasadnieniu wyroku SN stwierdzit m.in.: ,,Za niemozliwos$cig
uwzglednienia powddztwa o ustalenie niewaznosci czeéci o§wiadcze-
nia o wykonaniu prawa pierwokupu przemawia wzglad na niepodziel-
no$¢ tego prawa (art. 602 zdanie drugie k.c.). Ustalenie niewaznoS$ci
czesci oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu mogloby pro-
wadzi¢ do sytuacji podobnych do tych, ktorym ustawodawca chciat
zapobiec, statuujac niepodzielnos¢ prawa pierwokupu. Chroni ona
kupujacego przed pozostawieniem mu niemajacej dla niego znaczenia
czesci przedmiotu sprzedazy. Podobnie ustalenie niewaznosci czesci
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu mogloby zmierza¢ do
pozostawienia sktadajacemu to o$wiadczenie, niemajacej dla niego
znaczenia czg$ci przedmiotu sprzedazy”.

Niepodzielno$¢ prawa pierwokupu w przypadku gminy oznacza,
ze prawo to dotyczy nie dzialki, stanowigcej czgs¢ nieruchomosci, ale
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catosci nieruchomosci. Oba pojecia wyraznie odrdznia u.g.n. W posta-
nowieniu z dnia 11 sierpnia 2004 r., II CK 11/04, «Lex» nr 188502, SN
podkreslit, ze: ,,W art. 4 pkt. 1 1 pkt. 3 u.g.n. ustawodawca zdefiniowat
odrebnie na potrzeby stosowania tej ustawy pojecie ,,nieruchomosci
gruntowej” oraz pojecie ,,dziatki gruntu”, co przesadza o niedopusz-
czalnosci ich utozsamiania 1 zamiennego poslugiwania si¢ tymi usta-
wowymi terminami. Definiujac pojecie dziatki gruntu w art. 4 pkt. 3
u.g.n. w jego brzmieniu obowigzujacym w dacie orzekania, ustawo-
dawca przesadzil, ze nalezy przez nie rozumie¢ cze¢$¢ nieruchomosci
wydzielonej w wyniku jej podziatu albo scalenia i podziatu, a takze
odrebnie potozong czes$¢ tej nieruchomosci. Nawet wiec odlegle od
siebie dziatki, wedlug brzmienia powotanego przepisu, moga byc¢
czescig okreslonej nieruchomosci. Niewatpliwym jest, ze dziatka nr
586 stanowigca drogg jest niezbedna dla kupujacego Wiestawa Rud-
nickiego i innych nabywcow, umozliwiajac im dojazd do nabytych
dziatek zabudowanych. Jednakze ustanowione w art. 109 ust. 1 pkt. 2
u.g.n. ustawowe prawo pierwokupu przystuguje gminie w przypadku
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanych nieru-
chomosci gruntowych, a nie takich dziatek gruntu”.

Zgodnie z postanowieniem SN z dnia 7 pazdziernika 2008 r.,
IIT CSK 122/08, «Lex» nr 513228: ,,Przede wszystkim nalezy zauwa-
zy¢, ze zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi gminie przystuguje prawo pierwokupu w stosunku do pewnych
kategorii nieruchomosci, a nie do dziatek stanowigcych czesci danej
nieruchomosci (por. art. 109 ust. 1 u.g.n.). Prowadzi to do wniosku,
ze zardbwno przestanki nabycia przez gmine prawa pierwokupu, jak
1 przestanki wytaczajace mozliwos¢ skorzystania z niego, musza zo-
sta¢ spetnione w stosunku do catej nieruchomosci (takie stanowisko,
chociaz w odniesieniu do innych przestanek, zaprezentowal Sad Naj-
wyzszy W postanowieniu z dnia 2 lipca 2004 r., II CK 265/04 («Lex»
Polonica nr 1610784) oraz postanowieniu z dnia 14 sierpnia 2004 r.,
I CK 11/04 («Lex Polonica» nr 1610038). Podzielajac ten poglad,
nalezy konsekwentnie stwierdzi¢, ze przystugujace gminie prawo
pierwokupu zostaje wytaczone tylko wowczas, gdy cata nieruchomos§¢
bedaca przedmiotem sprzedazy przeznaczona jest w planach zagospo-
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darowania przestrzennego (lub wykorzystywana) na cele rolne i lesne.
Przeznaczenie na cele rolne i le$ne jedynie czeSci nieruchomosci beda-
cej przedmiotem sprzedazy nie wylgcza stosowania art.109 ust. 1 pkt 1
12 u.g.n.”. Jak podkreslit dalej SN: ,,Przyjecie odmiennego stanowiska
prowadziloby do powstania stanu niepewnosci prawnej: czy dla po-
wstania skutku w postaci wylaczenia prawa pierwokupu na cele rolne
i lesne powinna by¢ przeznaczona przewazajaca cze¢$¢ nieruchomosci,
jej znaczna cze$C, czy tez takze cze$¢ niewielka (znikoma, nieznaczna).
Jak trafnie podnosi si¢ w skardze kasacyjnej, brak podstawy prawnej
pozwalajacej na dokonywanie oceny, czy przeznaczenie czgsci nieru-
chomosci (i jakiej czesci nieruchomosci) na cele rolne i lesne wylacza
prawo pierwokupu gminy. Przedmiotem ustalenia, zwlaszcza sadu
wieczystoksiggowego, moze by¢ tylko czy — jako cato$¢ — nierucho-
mos$¢ nabyta uprzednio od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego jest przeznaczona w planie zagospodarowania prze-
strzennego na cele rolne i le$ne, a w braku takiego planu, czy jest na
takie cele wykorzystywana. Tylko taka wyktadnia art.109 ust.1 u.g.n.
pozwala unikna¢ watpliwosci co do zakresu stosowania ustawowego
prawa pierwokupu wynikajgcego dla gminy z art.109 ust.1 u.g.n.”

W uzasadnieniu postanowienia z dnia 10 listopada 2010 r.,
IT CSK 197/10, «Lex» nr 737257, SN wskazat, ze: ,,Prawo pierwoku-
pu jest niepodzielne, a wigc obejmuje takze udzial w nieruchomosci,
a w zwigzku z tym to obciazenie przenoszone jest na powstajaca nowa
nieruchomos¢ lokalows, z tym udziatem zwigzang. Z tej przyczyny,
na podstawie § 11 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow
dokumentow (Dz.U. nr 102, poz. 1122, ze zm.), sad przy zaktadaniu
nowej ksiegi wieczystej dla czgsSci obcigzonej nieruchomosci, badz
przeniesienia czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczy-
stej, z urzedu przenosi do wspotobcigzenia wszystkie prawa, roszcze-
nia, inne ci¢zary lub ograniczenia cigzace na nieruchomosci, realizujac
ta norm¢ wykonawczg (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
6 maja 2009 r., II CSK 670/08, niepubl.). Wyzej wskazano, ze reali-
zacja tej wykonawczej normy wynika z istnienia obcigzenia z art. 109
ust. 1 pkt4u.g.n.”.
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Biorac pod uwage powyzsze orzecznictwo, nalezy stwierdzi¢, ze
prawo pierwokupu obcigza w cato$ci dang rzecz, a zatem nalezy uznac,
ze ,,sprzgzony” z prawem pierwokupu obowiagzek ma rowniez charak-
ter niepodzielny i dotyczy catej rzeczy, ktora, tak jak ma to miejsce
w analizowanym w artykule przypadku, przyznana zostata jednemu
z matzonkéw w wyniku postanowienia dziatowego.

h. Ochrona praw nabytych

Ochrona praw nabytych jest traktowana jako podstawowa zasada
panstwa prawnego®’. Ma ona szczegélne znaczenia w prawie cy-
wilnym, gdzie wiaze si¢ $cisle z zasada pacta sunt servanda, ktora
w orzecznictwie SN zostala okreslona jako ,.kamien wegielny porzad-
ku prawnego, istoty prawa, rozumianego nie jako wyltaczny przejaw
sity suwerena, lecz nawigzujacego do idei ducha umowy spotecznej”?.

Nalezy zatem uznaé, ze naruszenie zasady ochrony praw nabytych
moze mie¢ charakter wyjatku. Zgodnie z ogdlnymi regutami wyktadni
przepisy o charakterze wyjatku nalezy wyktada¢ w sposob Scisty (nie-
dozwolona jest wyktadnia rozszerzajaca).

W analizowanym w opracowaniu przypadku nie mozna mowic
o przepisach wprowadzajacych wyjatek od zasady ochrony praw naby-
tych, tj. prawa pierwokupu przystugujacego gminie. Jezeli wygasnigcie
prawa pierwokupu na rzecz gminy stanowi zdarzenie prawne o wyjat-
kowym charakterze, to za niedopuszczalng nalezy uzna¢ wyktadni¢
rozszerzajaca przepisow k.r.o., k.c. oraz u.g.n., ktéra dopuszczataby
taka mozliwos¢ w przypadku orzeczenia dzialowego przyznajacego
rzecz jednemu ze zobowigzanych matzonkow.

IV. USTAWOWE PRAWO PIERWOKUPU A POSTANOWIENIE DZIALOWE

W pismiennictwie wyrazony zostat poglad, zgodnie z ktérym posta-
nowienie dziatlowe przyznajace jednemu z matzonkow nieruchomos$é

2 T. Zieuikski, Ochrona praw nabytych — zasada panstwa prawnego, «PiP»

47.3/1992,s. 2 in.
28 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 7V 1991 ., T PRN 19/91 (niepubl.).
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z obowiazkiem sptaty drugiego nie prowadzi do wygasni¢cia usta-
wowego prawa pierwokupu na rzecz gminy, o ktorym mowa w art.
109 ust. 1 u.g.n., albowiem ustawowe prawo pierwokupu w ogole nie
powstato®. Dlatego tez krytyce poddano teze i uzasadnienie uchwa-
ly SN z dnia 25 listopada 2011 r., IIl CZP 71/11, «Lex» nr 1027888,
zgodnie z ktora ,,Przyznanie przez sad w postgpowaniu o podziat
majatku wspolnego jednemu z matzonkoéw wilasnosci niezabudowanej
nieruchomosci, nabytej uprzednio od gminy przez oboje matzonkoéw
na zasadzie wspolnosci majatkowej, nie powoduje wygasnigcia prawa
pierwokupu przystugujacego gminie na podstawie art. 109 ust. 1 pkt
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jedn.: Dz.U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.)”.

Zdaniem J. Biernata, powstanie prawa pierwokupu na rzecz gminy
uzaleznione jest od spetniania przestanek wymienionych w art. 109
ust. 1 u.g.n., w tym przede wszystkim od nabycia nieruchomosci przez
sprzedawce od Skarbu Panstwa lub gminy. A zatem Skarb Panstwa
musi by¢ zdaniem autora bezposrednim poprzednikiem prawnym mat-
zonka, ktory sprzedaje nieruchomosc¢™.

Zdaniem autora oddzielnie nalezy potraktowa¢ umowne oraz usta-
wowe prawo pierwokupu. O ile umowne prawo pierwokupu ,,powstaje
— co do zasady — z chwilg zawarcia umowy o ustanowienie prawa pier-
wokupu i trwa do chwili zaistnienia zdarzenia prawnego powodujace-
go jego wygasniecie”, o tyle ustawowe prawo pierwokupu powstaje
dopiero wowczas, jezeli dochodzi do sprzedazy nieruchomosci osobie
trzeciej, jezeli ponadto nieruchomos¢ zostata wczesniej nabyta bezpo-
$rednio od Skarbu Panstwa lub gminy?'.

Powyzszy poglad moze budzi¢ zastrzezenia.

Po pierwsze, regulacja zawarta w art. 109-110 u.g.n. nie reguluje
w sposob kompleksowy prawa pierwokupu®?. Do prawa pierwokupu

¥ Zob. J. BierNat, Ustawowe prawo pierwokupu gminy. Glosa do uchwaly SN
z dnia 15 listopada 2011 r., 11l CZP 71/11, «Monitor Prawniczy» 21/2012, s. 1159 i n.

30 Tamze, s. 1160.

3 Tamze, s. 1159.

32 Por. uzasadnienie postanowienia SN z dnia 10 listopada 2010 r., IT CSK 197/10,
«Lex» nr 737257; postanowienie SN z dnia 9 wrze$nia 2009 r., V CSK 43/09, «Lex»
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przystugujacego gminie zastosowanie — na podstawie przepisu art. 596
k.c. — beda miatly przepisy art. 596-602 k.c., o ile przepisy u.g.n. nie
reguluja samodzielnie okre$lonego zagadnienia. Nalezy podkresli¢, ze
w art. 596 k.c. zawarte jest odestanie do stosowania przepisow k.c.
nie ,,odpowiednio”, ale ,,wprost”, co wyklucza wszelka modyfikacje
przepisow k.c., regulujacych prawo pierwokupu, ktore znajda zasto-
sowanie do prawa pierwokupu przystugujacego gminie. Przyktadowo,
przepis art. 599 § 2 k.c. odnosi si¢ wprost do ustawowego prawa pier-
wokupu przystugujacego gminie lub Skarbowi Panstwa.

W przypadku umownego prawa pierwokupu, jak wskazano w ar-
tykule, istnieje r6éznica pogladéw co do powstania stosunku obliga-
cyjnego w chwili zawarcia umowy nabycia nieruchomosci, w ktorej
zastrzezono prawo pierwokupu. Watpliwosci budzi odpowiedz na
pytanie, kiedy powstaje umowne prawo pierwokupu.

Powyzsze watpliwosci dotycza rowniez ustawowego prawa pierwo-
kupu. W artykule przyjeto, ze z chwilg nabycia od Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego nieruchomosci, matzonkowie
maja obowigzek ,,znoszenia” mozliwosci wykonania przez gming
w przyszto$ci prawa pierwokupu.

Nalezy przyjac, ze art. 109 ust. 1 u.g.n. stanowi lex specialis wobec
przepisow k.c. regulujacych prawo pierwokupu poprzez ,,uszczegdto-
wienie” przedmiotu prawa pierwokupu. Ustawodawca nie wprowadzit
roznic konstrukcyjnych w prawie pierwokupu, ktore zostato zastrze-
zone w umowie lub tez wynika z ustawy. Przepisy art. 109-110 u.g.n
nie uchylily przepisow k.c. regulujacych prawo pierwokupu. A zatem
art. 109 ust. 1 u.g.n. stanowi zroédto powstania prawa pierwokupu, ale
ustawodawca nie okreslit chwili powstania prawa. W celu odpowie-
dzi na powyzsza watpliwos¢ nalezy zatem siggna¢ do przepisow k.c.,
ktore stanowig podstawe do rozréznienia momentu ,,powstania prawa”
i,,wykonania prawa”.

Zgodnie z art. 56 k.c. czynno$¢ prawna wywotuje nie tylko skutki
W niej wyrazone, lecz rowniez te, ktore wynikaja z ustawy, z zasad
wspotzycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow.

nr 523688.
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W przypadku nabycia przez oboje matzonkéw nieruchomosci od
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego skutkiem
umowy jest mozliwos¢ wykonania prawa pierwokupu w razie sprzeda-
zy nieruchomosci osobie trzeciej.

Po drugie, trudno jest uznaé, ze ustawowe prawo pierwokupu korzy-
sta ze stabszej ochrony od umownego prawa pierwokupu**. Odmienna
wyktadnia stawiataby uprawnionego z tytutu ustawowego prawa pier-
wokupu w gorszej sytuacji niz w razie zastrzezenia umownego prawa
pierwokupu, albowiem sami zobowigzani decydowaliby o mozliwos$ci
skorzystania przez gming z prawa pierwokupu lub tez nie. Trudno jest
zaklada¢, ze celem ustawodawcy wprowadzajacego ustawowe prawo
pierwokupu w u.g.n. byto ostabienie pozycji uprawnionego, w anali-
zowanym przypadku — gminy, do wykonania prawa. Wrgcz odwrotnie.
Ochrona prawa pierwokupu w przypadku zastrzezenia ustawowego
powinna by¢ silniejsza niz w przypadku zastrzezenia prawa pierwo-
kupu w umowie.

Po trzecie, trathie w uzasadnieniu uchwaty z dnia 25 listopada 2011 r.,
III CZP 71/11, SN podkreslil, ze ,,Wygasniecie prawa wzglednego,
ktorym jest prawo pierwokupu, nie moze by¢ skutkiem zdarzen praw-
nych majacych miejsce miedzy osobami zobowigzanymi”. Innymi
stowy sami zobowigzani nie mogg doprowadzi¢ do wygasnigcia prawa
podmiotowego. Powyzsze zastrzezenie dotyczy tak prawa pierwo-
kupu umownego, jak i ustawowego. Prawo pierwokupu jako prawo
wzgledne jest bowiem skuteczne wobec kazdego kto zawarl umowe
nabycia nieruchomos$ci od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.

Po czwarte, zwolennicy koncepcji, zgodnie z ktéra sadowy podziat
nieruchomosci nie prowadzi do wygasnigcia prawa pierwokupu, moga
podnies¢ argument, zgodnie z ktorym zniesienie wspotwlasnosci jest

33 Zdaniem J. GORECKIEGO, Prawo pierwokupu. Komentarz..., s. 51, istnieja dwie
roznice pomigdzy ustawowym a umownym prawem pierwokupu. Pierwsza z nich
wynika ze zrodla powstania, a druga z dotyczy ,nastepstw prawnych zwigzanych
z uniemozliwieniem uprawnionemu wykonania prawa pierwokupu”. Zdaniem tego
Autora: ,,Wydaje sig, ze roznice te nie s na tyle donioste, by traktowa¢ inaczej umow-
ne i ustawowe prawo pierwokupu”.
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jednym ze sposobow nabycia wlasno$ci, a zatem mozna przyjac, ze
przyznanie w tym trybie prawa wlasnosci nieruchomosci jednemu
z matzonkow staje si¢ dla niego nowym sposobem nabycia nierucho-
mosci, co w przypadku ustawowego prawa pierwokupu sprawia, ze
nie zostaje spetniona przestanka nabycia nieruchomosci bezposrednio
od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (art. 109
ust. 1 u.g.n.)*.

Wydaje si¢, ze powyzsze twierdzenie nie jest trafne. Jak stusznie
podkreslit w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 lutego 2008 r., I SA/Ld
1151/07, WSA w Lodzi: ,,Zniesienie wspotwlasnosci (art. 210 k.c.)
jest jednym z podstawowych uprawnien przystugujacych wspotwia-
scicielowi. Kazdy sposob zniesienia wspotwilasnosci polega za$ na
przeniesieniu udziatlow badz to na innego wspotwlasciciela badz na
osobg trzecig (por. S. Rudnicki, op. cit. s. 220). Nie mozna zatem mo-
wié, iz w wyniku zniesienia wspotwlasnosci poprzez splate jednego
z dwoch wspdtwlascicieli drugi z nich nabywa cze$¢ rzeczy. Prawo
wlasnosci do catej rzeczy przystugiwato mu bowiem, jak wywiedzio-
no wyzej, takze w czasie trwania wspotwlasnosci”.

W analizowanym przypadku nie dochodzi do zbycia rzeczy przez
matzonka zobowigzanego z tytutu prawa pierwokupu. Przed podzia-
tem nieruchomo$¢ objeta byta wspolnoscia taczna, pdzniej, od ustania
wspolnosci, wspolnoscig utamkowsy, ale zobowigzany matzonek byt
wspotwlascicielem rzeczy. Trudno jest zatem przyjac, ze w wyniku
postanowienia dziatlowego sadu nastapito zbycie rzeczy, co do ktorej
przystugiwato gminie prawo pierwokupu.

V. WNIOSKI

Przyznanie przez sad dzialowy jednemu z matzonkow rzeczy, wo-
bec ktorej zastrzezono prawo pierwokupu, nie prowadzi do wygasnig-
cia prawa, jezeli zobowigzanymi byli oboje malzonkowie.

Sad dziatowy, co przyjmuje tak doktryna, jak i orzecznictwo, nie
dokonuje podziatu obowiazkoéw czy tez dlugéw. Sad dziatowy moze

3 Por. I. BIErNAT, Ustawowe. .., s. 1162.
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przyznaé rzecz jednemu z matzonkow z obowiagzkiem sptaty drugiego,
zasadzi¢ fizyczny podzial rzeczy czy tez rzecz sprzeda¢ w drodze licy-
tacji. Skutkiem orzeczenia dziatlowego moze by¢ wygasnigcie prawa
pierwokupu, ale woéweczas, jezeli rzecz zostanie sprzedana w toku li-
cytacji publicznej. Podobnie, orzeczenie dzialowe moze modyfikowac
stosunek pierwokupu. Zobowigzanym z tytutu prawa pierwokupu jest
nabywca lub tez nabywcy rzeczy. Przyznanie rzeczy jednemu ze zo-
bowigzanych nie prowadzi do wygasnigcia stosunku prawnego, a tym
samym prawa pierwokupu, ale do modyfikacji o charakterze podmio-
towym. Skutkiem orzeczenia dzialowego nie moze by¢ natomiast
wygasnigcia prawa pierwokupu. Trudno jest uznaé, ze do wygasniecia
prawa pierwokupu prowadzi przyznanie przez sad rzeczy jednemu
z dhuznikéw. Wobec osoby uprawnionej z tytutu prawa pierwokupu
zobowigzany malzonek nie jest przeciez osobg trzecia.

Powyzsze argumenty przemawiajg takze za niewygasnigciem prawa
pierwokupu przystugujacego gminie na podstawie przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami. W razie nabycia nieruchomosci
przez matzonkow od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego, umowa wywotuje skutek w postaci powstania ustawowego
prawa pierwokupu na rzecz gminy. Malzonkowie maja obowigzek
,»Zhoszenia” mozliwo$ci wykonania prawa przez gming. Przepisy art.
109-110 u.g.n. nie doprowadzity do uchylenia przepisow k.c. regulu-
jacych prawo pierwokupu. Ustawowe prawo pierwokupu nie moze
zapewnia¢ uprawnionemu mniej skutecznej ochrony niz w przypadku
umownego prawa pierwokupu.

Nalezy podkresli¢, ze celem prawa pierwokupu przystugujacego
gminie jest ,racjonalne gospodarowanie terenami budowlanymi”
(zob. uchwata SN z dnia 18 marca 2004 r., Il CZP 5/04). Uznanie, ze
stosunki ,,wewnetrzne” miedzy zobowigzanymi z tytulu prawa pier-
wokupu moga doprowadzi¢ do wygasnigcia prawa, mogtoby utrudni¢
realizacj¢ powyzszego celu.

Za przyjetym stanowiskiem przemawia wykladnia systemowa
przepisow k.r.o. i u.g.n., ktora wskazuje, ze ustawodawca uregulo-
wal tylko jeden przypadek wygasnigcia prawa pierwokupu zwigzany
z przesunig¢ciem nieruchomos$ci miedzy majatkami matzonkéw. Wy-
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jatek taki dotyczy sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz drugiego matzonka (109 ust. 3 pkt 1 u.g.n. w zw.
z art. 4 pkt 13 u.g.n.). Orzecznictwo SN wielokrotnie podkreslato, ze
przepisy dotyczace prawa pierwokupu wymagaja wyktadni Sciste;j.
Skoro w przepisach jest mowa o sprzedazy nieruchomosci na rzecz
malzonka, to tym samym do wygasnigcia prawa pierwokupu nie moze
prowadzi¢ przyznanie rzeczy jednemu ze zobowigzanych malzonkow
wskutek postanowienia dzialowego. Ponadto, sprzedaz rzeczy naste-
puje na rzecz malzonka, ktory nie jest zobowigzany wskutek zastrze-
zenia prawa pierwokupu. W postepowaniu dzialowym nieruchomos¢
otrzymat malzonek zobowiagzany z tytulu prawa pierwokupu.

RiGHT OF FIRST REFUSAL AND THE DI1VISION OF JOINT MATRIMONIAL
PROPERTY

Summary

The aim of this article is to answer the question whether a court
ruling awarding a particular asset of the joint matrimonial property
to one of the spouses automatically means the expiry of the right of
first refusal. The author’s position is that neither the contractual nor
the statutory right of first refusal is extinguished by a court ruling on
the division of the spouses’ jointly held assets. A legal decision whereby
a particular asset is awarded to one of the spouses does not mean the
cessation of the right of first refusal. The court conducting the division
of joint matrimonial assets does not rule on the spouse’ liabilities or
debts. Hence spouses who share liabilities cannot apply to a court to
have the right of first refusal revoked.



