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Ewa LEWANDOWSKA*

PRAWO PIERWOKUPU PRZYSLUGUJACE PODMIOTOM PUBLICZNYM
- ROZWAZANIA NA GRUNCIE KODEKSU CYWILNEGO

(Streszczenie)

Celem artykutu jest ocena, czy uzasadnione jest szczegdlne traktowanie podmiotu publicznego na
gruncie kodeksowej regulacji prawa pierwokupu. W pracy omowiono charakter prawny przedmio-
towej instytucji, w tym potwierdzono jej cywilistyczna konstrukcjg, gdy uprawnionym jest Skarb
Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego lub panstwowa jednostka organizacyjna. Podjete
rozwazania koncentruja si¢ nad stusznoscia regulacji art. 599 § 2 k.c., art. 600 § 2 k.c. zd. 2 oraz
art. 601 k.c. zd. 2.

Stowa kluczowe: ustawowe prawo pierwokupu; uprawnienie prawo ksztattujace; Skarb Panstwa;
jednostka samorzadu terytorialnego; panstwowa jednostka organizacyjna

1. Wstep

W przepisach art. 596-602 Kodeksu cywilnego' znajduje si¢ definicja prawa
pierwokupu, ogolne reguty jego ustanowienia i wykonywania. Prawo pierwokupu
polega na pierwszenstwie nabycia® oznaczonej rzeczy® na wypadek jej sprzeda-
zy przez druga strong osobie trzeciej. Prawo to moze by¢ wykonane wytacznie

* Dr, Katedra Prawa Cywilnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski; e-mail: ewalbieniek@gmail.
com

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2016 r., poz. 380).

2 Por. B. Turecka, Prawo pierwszenstwa i prawo pierwokupu praw udzialowych w spéltce kapi-

tatowej, Przeglad Prawa Handlowego 2015/3, s. 48; A. Malarewicz-Jakubow, Pierwszenstwo

nabycia udzialow i akcji a prawo pierwokupu w swietle kodeksu cywilnego, w: T. Mroz (red.),

Instytucje prawa handlowego w przysztym kodeksie cywilnym, Wolters Kluwer SA, Warszawa

2012, s. 592.

Albo zbywalnego prawa, por. R. Strzelezyk, Prawo obrotu nieruchomosciami, C.H. Beck,

Warszawa 2010, s. 183; G. Bieniek, Prawo pierwokupu, odkupu, wykupu i pierwszenstwo na-

bycia, w: G. Bieniek, S. Rudnicki (red.), Nieruchomosci. Problematyka prawna, LexisNexis,

Warszawa 2013, s. 567.
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w odniesieniu do zawartej (tj. gdy istnieje zobowiazanie, a nie tylko zamiar)
umowy sprzedazy, ktora ma charakter warunkowy*.

Uprawniony nie moze skorzysta¢ z przystugujacego prawa z wlasnej inicja-
tywy, lecz powinien by¢ zawiadomiony przez zobowiazanego o zawarciu Umowy
sprzedazy (art. 598 § 1 k.c.)’. Skutkiem zawiadomienia jest wystepujaca po stronie
uprawnionego mozliwos¢ jednostronnego uksztaltowania stosunku prawnego,
ktorym druga strona jest zwiazana®. Jesli przepis szczeg6lny nie stanowi inaczej,
zlozenie przez uprawnionego oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
prowadzi do zawarcia migdzy zbywca a uprawnionym umowy sprzedazy o tresci
uzgodnionej przez zobowiazanego z osoba trzecia (art. 600 k.c.)”. Nastepstwem
wykonania prawa pierwokupu jest bezskuteczno$¢ umowy sprzedazy zawartej
przez zobowiazanego z osoba trzecia (umowa przestaje wiazac strony). Natomiast,
jesli podmiot uprawniony nie skorzysta z przyshugujacego mu prawa pierwokupu,
do skutku dojdzie umowa sprzedazy zawarta z osoba trzecia.

2. Charakter prawny

Omawiana instytucja umieszczona jest posrod przepisoOw o zobowiazaniach, po-
niewaz skutkiem wykonania prawa pierwokupu jest dokonanie umowy sprzedazy
szczegblnego rodzaju®. Prawo to wyroznia si¢ wsrdd instytucji obligacyjnych,
poniewaz jest niezbywalne i niepodzielne’. Prawo pierwokupu uznaje si¢ za

4 Uchwata SN z dnia 16 lutego 1996 r., III CZP 10/96, OSNC 1996/4/59, Uchwata z dnia
24 lutego 1995 ., III CZP 161/94, OSNC 1995/5/71; K. Haladyj, Komentarz do art. 596 k.c.,
w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Tom II. Zobowigzania (art. 353-921'* KC),
C.H. Beck, Warszawa 2013, s. 1135; W.J. Katner, M. Stahl, W. Nykiel, Unowa sprzedazy
w obrocie gospodarczym, Dom Wydawniczy ABC, Warszawa 1996, s. 197; R. Sztyk, Obrot
nieruchomosciami w Swietle prawa o ochronie Srodowiska, Rejent 2003/10, s. 227; J. Zawadz-
ka, Warunkowosc¢ oswiadczen woli sktadanych w wykonaniu uprawnien prawoksztattujqcych,
Kwartalnik Prawa Prywatnego 2014/4, s. 897 i n.

> G. Bieniek, op. cit., s. 567.

M. Pyziak-Szaftnicka, Prawo podmiotowe, w: M. Safjan (red.), System Prawa Prywatnego,

t. 1., Prawo cywilne — czes¢ ogolna, C.H. Beck, Warszawa 2007, s. 709; J. Jezioro, Komentarz

do art. 600 k.c., w: E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2008,

s. 1056.

Por. A. Olejniczak, Protection against the frustration of the rights of the first refusal (article

600 § 1 of the Civil Code), ITus Novum 2014/2, s. 142 i n.

8 J. Gorecki, Umowne prawo pierwokupu, Zakamycze, Krakow 2000, s. 267; por. A. Kunicki,

Zakres skutecznosci prawa pierwokupu, Nowe Prawo 1966/12, s. 1530.

E. Radomska, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Wydawnictwo UMK, Torun

1979, s. 20; J. Kudla, Nieruchomosci rolne — wybrane zagadnienia, Nowy Przeglad Notarialny

2000/5-6, s. 47 i n.
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szczegolne prawo podmiotowe, tj. uprawnienie prawoksztattujace'?, ktore stanowi
swoisty przejaw ograniczenia swobody dysponowania rzecza przez wlasciciela'.

Nalezy zwroci¢ uwagg, ze prawo pierwokupu ma konstrukcjg cywilistycz-
na, nawet jesli uprawnienie wykonuje podmiot publiczny, tj. wymienione przez
ustawodawcg w k.c. Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego oraz
panstwowe jednostki organizacyjne (ktére moga takze nie posiada¢ osobowosci
prawnej'?)!3. Teza ta obliguje do glebszej refleks;ji.

Ze wzgledu na zrodto odroznia si¢ umowne i ustawowe prawa pierwoku-
pu. Z jednej strony sa to instytucje odmienne, m.in. r6znig si¢ co do zakresu
przedmiotowego i podmiotowego, sposobu realizacji oraz skutkéw prawnych
wykonania prawa pierwokupu', z drugiej jednak ich konstrukcja pozostaje taka
sama's. Podmiotem uprawnionym zaréwno z tytulu umownego, jak i ustawo-
wego prawa pierwokupu moze by¢ podmiot publiczny lub podmiot prywatny.
Jest jednak charakterystyczne, ze przepisy pozakodeksowe regulujace ustawowe
prawo pierwokupu dotycza gtéwnie podmiotow publicznych'®. Z kolei podmioty
prywatne czgsciej korzystaja z umownego prawa pierwokupu.

W zasadzie k.c. znajduje zastosowanie do umownego prawa pierwokupu (przy
czym art. 599 § 2 k.c. oraz art. 600 § 2 k.c. dotycza tylko ustawowego prawa
pierwokupu), bowiem prawo ustawowe w duzej mierze normowane jest przepi-
sami szczegdlnymi. Regulacji tych nie mozna jednak odrywac od rozwigzan na
gruncie prawa cywilnego, poniewaz w razie braku przepisow szczegolnych stosuje
si¢ przepisy k.c. (art. 596 k.c.)!7. W literaturze zwraca si¢ uwagg, ze instrumenty

10" K. Haladyj, op. cit., s. 1135; K. Mularski, A. Olejniczak, Ochrona uprawnionego z tytutu
prawa pierwokupu przed pozornymi oswiadczeniami woli, Ruch Prawniczy, Ekonomiczny
i Socjologiczny 2013/1, s. 29; P. Machnikowski, Komentarz do art. 353 k.c., w: E. Gniewek
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2008, s. 527; Postanowienie SN z dnia
14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08, Lex nr 487530.

" K. Haladyj, op. cit., s. 1133.

W. Gonet, Reprezentacja stron umow w obrocie nieruchomosciami, LexisNexis, Warszawa

2014, s. 79.

Podmioty publiczne dzialaja przez swoje organy (teoria organow), A. Opalski, Pojecie orga-

nu osoby prawnej, Panstwo 1 Prawo 2009/1, s. 28; A. Klein, Ewolucja instytucji osobowosci

prawnej, w: E. Letowska (red.), Tendencje rozwoju prawa cywilnego, Zaktad Narodowy

im. Ossolinskich, Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk, £.6dz 1983, s. 71.

4 Uchwala z dnia 27 pazdziernika 1975 r., IIl CZP 35/75, OSNC 1976/4/65; A. Kunicki, op. cit.,
s. 1529.

15 J. Gorecki, Umowne..., s. 268.

16 G. Bieniek, op. cit., s. 571.

Por. W. Boldok, Kilka uwag dotyczqcych obrotu nieruchomosciami potozonymi w rejonie parku

narodowego, Nowy Przeglad Notarialny 2004/3, s. 80 i n.
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prywatnoprawne staja si¢ coraz bardziej ztozone i wymagaja uwzglednienia
elementow, ktore pochodza spoza systemu prawa prywatnego'®. Rezygnacja ze
stosowania przepisow k.c., ktore rowniez w przypadku ustawowego prawa pier-
wokupu normuja jego tre$¢ oraz reguty wykonywania, nie tylko prowadzitaby
do koniecznosci odpowiedniej regulacji w ustawach szczegolnych i zbgdnych
powtorzen, ale takze do znacznych rozbieznosci definiowania przedmiotowe;
instytucji'’®. Nawet jesli uprawnienie wykonuje podmiot publiczny, to powstaty
migdzy stronami stosunek ma charakter cywilnoprawny (obligacyjny). Do naby-
cia wlasnosci rzeczy dochodzi na warunkach uzgodnionych w cywilnoprawne;j
umowie sprzedazy z osoba trzecia, a nie, np. w drodze decyzji administracyjne;
za shusznym odszkodowaniem, jak ma to miejsce przy wywlaszczeniu. Podmiot
publiczny moze, ale nie musi skorzysta¢ z prawa pierwokupu. Oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu jako czynnos¢ z zakresu prawa cywilnego moze
podlega¢ badaniu przez sad pod wzgledem zgodnosci z zasadami wspolzycia
spotecznego®.

Trzeba zauwazy¢, ze podmiot wyposazony w prerogatywy wiadcze w rela-
cjach publicznoprawnych w sferze prywatnoprawnej powinien by¢ traktowany
jak kazdy inny podmiot, tj. w réwnorzednej wobec innego podmiotu roli, bez
wzgledu na pozycjg i status?'. Tymczasem ustawodawca w przepisach k.c.
(art. 599 § 2 k.c., art. 600 § 2 k.c. zd. 2, art. 601 k.c. zd. 2) przewidzial odmien-
ne rozwigzania w stosunku do podmiotoéw publicznych uprawnionych z tytutu
prawa pierwokupu. W szczegolnosci na gruncie art. 599 § 2 k.c. mozna doszu-
kiwac si¢ podobienstwa omawianej instytucji do wywtlaszczenia* i rozwazac jej
ewentualna regulacj¢ w prawie administracyjnym. Tym bardziej, ze podobnie jak
przy wywlaszczeniu, prawo pierwokupu przystugujace podmiotom publicznym
stuzy w gospodarce rynkowej nabyciu przez te podmioty oznaczonej rzeczy ze
wzgledu na szczegolny, $cisle sprecyzowany w ustawie cel. Stwierdzi¢ jednak
nalezy, ze rowniez prawo pierwokupu przystugujace podmiotom publicznym
jest uprawnieniem prawoksztattujacym, ktére daje prawna mozliwo$¢ nabycia

18

M. Safjan, Pojecie i systematyka prawa prywatnego, w: M. Safjan (red.), System Prawa Pry-
watnego, t. 1, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, C.H. Beck, Warszawa 2007, s. 50.

19 J. Gorecki, Umowne..., s. 265.

20 Wyrok SN z dnia 25 kwietnia 1989 r., I CR 137/89, Lex nr 8957; P. Sobolewski, Komentarz do
art. 58 k.c., w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Tom I przepisy wprowadzajgce.
Czes¢ ogolna. Wlasnosé i inne prawa rzeczowe, C.H. Beck, Warszawa 2013, s. 651; J. Jezioro,
Komentarz do art. 596 k.c., s. 1051.

M. Safjan, Pojecie i systematyka prawa prywatnego, s. 38.

2 A. Kunicki, op. cit., s. 1530.

21
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rzeczy w sposob cywilnoprawny, a zatem stwarza sposobno$¢ wptywania na
wolny obrot przedmiotami wiasnosci, jednoczesnie stuzac uniknigciu stoso-
wania wywlaszczenia®. Dalsze rozwazania zmierza¢ beda m.in. do oceny, czy
uzasadnione jest szczegolne traktowanie na gruncie instytucji prawa prywatnego
podmiotu publicznego.

3. Ocena regulacji prawa pierwokupu przystugujacego
podmiotom publicznym na gruncie k.c.

3.1. Skutki bezwarunkowej sprzedazy przedmiotu objetego prawem pierwokupu

Wydaje sig, ze najdonioslejsza odmiennos$cia regulacji w stosunku do podmiotu
publicznego jako uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu na gruncie k.c. jest
kwestia skutkow prawnych zawarcia przez zobowiazanego z tytutu prawa pierwo-
kupu bezwarunkowej umowy sprzedazy z osoba trzecia. Co do zasady uprawnio-
nemu przyshuguje roszczenie o naprawienie szkody (na zasadach ogdlnych), jesli
rzecz zostala sprzedana osobie trzeciej bezwarunkowo albo obowiazek informa-
cyjny wzgledem uprawnionego zostat naruszony, tj. nie zostat on zawiadomiony
o sprzedazy lub zobowigzany podat mu do wiadomosci istotne postanowienia
umowy sprzedazy niezgodne z rzeczywista ich trescia (art. 599 § 1 k.c.). W ta-
kiej sytuacji wazna i w pelni skuteczna pozostanie umowa sprzedazy zawarta
migdzy zobowiazanym a osoba trzecia (wywota skutki obligacyjne i rzeczowe**),
a uprawniony nie ma mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu®. Kwestia
dyskusyjna pozostaje mozliwos$¢ zastosowania art. 59 k.c.?

Wyjatek od powyzszej reguty odpowiedzialnosci kontraktowej stanowi
art. 599 § 2 k.c., ktory w przypadku zawarcia przez zobowiazanego bezwa-
runkowej umowy sprzedazy przewiduje sankcje¢ niewaznos$ci tej umowy, jesli
ustawowe prawo pierwokupu przystuguje SP, j.s.t., wspotwlascicielowi albo
dzierzawcy*’. W literaturze przedmiotu zwraca si¢ szczegdlna uwage na zakres
owej niewaznosci umowy sprzedazy. Wedtug przewazajacego stanowiska sank-

% M. Wolanin, Prawo pierwokupu nieruchomosci, cz. Il — ustawowe prawo przystugujgce gminie,
Nieruchomosci 2003/1, s. 9.

2 W.J. Katner, M. Stahl, W. Nykiel, op. cit., s. 199.

» K. Haladyj, op. cit., s. 1135.

% Szerzej: M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci wbrew umownemu prawu pierwo-

kupu, w: Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Zakamycze, Krakow 1997, s. 161 i n.

Ustawowe prawo pierwokupu stanowi element przedmiotowo istotny umowy — jego brak

w umowie przedwstgpnej (art. 389 k.c.) prowadzi do niewaznosci czynnosci prawnej, wyrok SN

27
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cja odnosi sig¢ do catej czynno$ci prawnej (wyktadnia literalna)?®. Natomiast
wedtug innego pogladu, niewaznos¢ dotyczy jedynie bezwarunkowosci, a nie
calej umowy sprzedazy, ktora w rezultacie przeksztalca si¢ w umowe warunkowa
i wykonanie prawa pierwokupu staje si¢ mozliwe (wyktadnia funkcjonalna)®. Za
pierwszym stanowiskiem przemawia postuzenie si¢ przez ustawodawce surowa
sankcja, przy braku wskazania jej celu i skutku, tj. ograniczenia do charakteru
czynnosci prawnej. Poza tym, przestanka wykonania przedmiotowego prawa jest
wazna umowa sprzedazy, a jak slusznie zauwazyt Krzysztof Mularski, uznanie
umowy sprzedazy za warunkowa dokonywatoby si¢ wbrew woli stron czynnos$ci
prawnej*®’.

W pordéwnaniu do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (na gruncie
art. 599 § 1 k.c., jesli uprawniony nie doznat szkody, nie przyshuguja mu zadne
roszczenia, za$ zobowigzany nie poniesie konsekwencji swojego nieprawidlowego
zachowania) sankcja niewaznos$ci jest nazbyt surowa, poniewaz czyni bezwa-
runkowa umowg sprzedazy niewazna w stosunkach migdzy stronami czynnosci
prawnej (umowa nie prowadzi do skorzystania z prawa pierwokupu), a takze
w stosunku do 0sob trzecich’'. Mozna jednak sadzi¢, ze skoro przewidziana jest
w konkretnych przypadkach, to jej zastosowanie jest uzasadnione.

Przyczyna zabezpieczenia w ten szczegolny sposob interesu dzierzawcy czy
wspotwilasciciela jest fakt dokonywania przez te podmioty czgsto kosztownych
naktadow, za$ skutkiem sprzedazy rzeczy osobie trzeciej moze by¢ strata spo-
dziewanych korzysci. Wymienione podmioty sa na tyle zwiazane z rzecza, ze
wielce prawdopodobne wydaje sig, iz beda zainteresowane zakupem tej rzeczy.

z dnia 21 stycznia 2010 r., I CSK 239/09, Lex nr 602192, wyrok SA w Szczecinie z dnia 5 mar-
ca2014r., 1 ACa 870/13, Lex nr 1459066.

2 K. Zoll, Wyrok Sqgdu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00,
Glosa, OSP2003/11, s. 598 in.; R. Czarnecki, Prawo pierwokupu z uwzglednieniem przepisow
szczegolnych. Charakterystyka ogélna roznych postaci prawa pierwokupu, Nowe Prawo 1970/6,
s. 833; K. Mularski, W sprawie charakteru niewaznosci bezwarunkowej umowy sprzedazy
naruszajqcej ustawowe prawo pierwokupu, Ius Novum 2013/3, s. 108 i n.; A.S. Szlezak, Glosa
do wyroku Sqdu Najwyzszego — Izba Cywilna, z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00, OSP
2004/7-8, s. 428; Wyrok SN z dnia 14 pazdziernika 1999 r., I CKN 155/98, Lex nr 488998;
Wyrok SN z dnia 12 grudnia 2001 r., III CKN 453/99, Lex nr 488993.

2 J. Jezioro, Komentarz do art. 599 k.c., s. 1053-1054; M. Gutowski, Glosa do Wyroku Sgdu
Najwyzszego z 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00, Palestra 2005/3-4,s. 275 i n.; por. A. Ku-
nicki, op. cit., s. 1533 in.

30 K. Mularski, op. cit., s. 119; por. Wyrok SN z dnia 14 pazdziernika 1999 r., T CKN 155/98,
Lex nr 488998; Postanowienie SN z dnia 11 pazdziernika 1974 r., III CRN 235/74, OSN
1975/10-11/151.

31 Wyrok SN z dnia 12 grudnia 2001 r., IIT CKN 453/99, Lex nr 488993.
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Z kolei szczego6lne traktowanie na gruncie instytucji prawa prywatnego pod-
miotu publicznego uzasadnia si¢ ochrong interesu publicznego (powszechnego,
ogoblnego, panstwowego), przy czym pojecie to nie jest definiowane przez usta-
wodawcg®. O przyznaniu prawa pierwokupu podmiotom publicznym decyduja
roézne wzgledy, m.in. regulty ksztaltowania tadu przestrzennego, ochrona dobra
wspolnego (np. dziedzictwa narodowego, srodowiska). Mozna sadzi¢, ze w kaz-
dym przypadku celem przyznania moca ustawy podmiotom publicznym prawa
pierwokupu jest szeroko rozumiana realizacja zadan panstwa. W niektorych prze-
pisach ustawodawca konkretyzuje przestankg warunkujaca przedmiotowe upraw-
nienie, np. art. 109 ust. 1 pkt 3 i pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami*,
art. 59 ustawy o samorzadzie wojewodztwa**. Czasami jej odczytanie konieczne
jest z ogolnego zalozenia ustawy, np. art. 10 ust. 5 ustawy o ochronie przyrody?*’
oraz art. 38 ust. 5 ustawy o lasach’. Nalezy postulowac, ze skoro ustawowe prawo
pierwokupu stanowi wyraz wptywu interesu publicznego w obszar relacji pozosta-
wionej w zasadzie stronom czynno$ci prawnej, to przepisy je regulujace powinny
by¢ jasno sprecyzowane, obwarowane niebudzacymi watpliwosci przestankami.

Rozwiazanie przyjgte przez ustawodawcg w art. 599 § 2 k.c. wydaje sig
stuszne, poniewaz przemawia za tym ochrona interesu publicznego. Surowos¢
sankcji moze przestrzegac¢ przed naruszeniem dopetnienia obowiazku. Za$ po-
zostawienie regulacji w k.c. powoduje, ze nie ma potrzeby powielania przyjg-
tego rozstrzygnigcia w ustawach szczegdtowych, a jednoczesnie konsekwencje
zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy nie sa dla stron umowy sprzedazy
nieoczekiwane. W zwiazku z tym, umieszczenie w/w regulacji w k.c. nalezy
uzna¢ za aktualne i w petni zasadne.

3.2. Swiadczenia dodatkowe

W warunkowej umowie sprzedazy strony moga przewidzie¢ $wiadczenia dodat-
kowe (art. 600 § 2 k.c.). Stusznie ustawodawca zwrécit uwage, ze w niektorych
sytuacjach uprawniony z tytutu pierwokupu nie bedzie mogt spetnié takich $wiad-

32 Por. A. Wilezynska, Interes publiczny w prawie stanowionym i orzecznictwie Trybunatu Kon-

stytucyjnego, Przeglad Prawa Handlowego 2009/6, s. 48 i n.; A. Zurawik, ,, Interes publicz-
ny”, , interes spoleczny” i, interes spotecznie uzasadniony”. Proba dookreslenia pojeé, Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 2013/2,s. 57 in.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. z 2015 r., poz. 1774,
dalej u.g.n.

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o0 samorzgdzie wojewddztwa, Dz.U. z 2016 r., poz. 486.
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, Dz.U. z 2015 r., poz. 1651.

3¢ Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, Dz.U. z 2015 r., poz. 2100.



86 Ewa LEWANDOWSKA

czen. Przyjmuje sig, ze niemozliwo$¢ spetnienia §wiadczen dodatkowych wynika
zich osobistego charakteru, jak np. napisanie dzieta literackiego czy zobowiazanie
si¢ osoby trzeciej do wydania zbywcy rzeczy indywidualnie oznaczonych?”.

Co do zasady podmioty uprawnione z tytutu prawa pierwokupu, jesli nie
moga spei¢ $wiadczenia dodatkowego, zobowiazane sa do zaptaty ich warto$ci.
Natomiast, zgodnie z art. 600 § 2 zd. 2 k.c., jesli w takiej sytuacji znajdzie si¢
SP lub j.s.t. $wiadczenia dodatkowe uwaza sig za niezastrzezone (niebyle). Jest
to odstgpstwo od rownego traktowania podmiotow prywatnych i publicznych na
gruncie regulacji k.c., dla ktérego trudno znalez¢ uzasadnienie.

Przede wszystkim przyjgte rozstrzygnigcie przetamuje regule, ze w wyniku
wykonania prawa pierwokupu dochodzi do nabycia wlasnos$ci rzeczy na warun-
kach uzgodnionych w cywilnoprawnej umowie sprzedazy z osoba trzecia, przez co
godzi w prawa zobowigzanego, pozbawiajac go korzysci, ktore — gdyby nie prawo
pierwokupu — moglby osiagnaé. Brak racjonalnego uzasadnienia, jak np. interes
publiczny, dla zwolnienia podmiotow publicznych przynajmniej z obowiazku
zaptaty warto$ci $wiadczen dodatkowych. Status podmiotu wykonujacego prawo
pierwokupu powinien w tym przypadku raczej stanowi¢ gwarancj¢ spetnienia
$wiadczenia dodatkowego lub zaplaty jego rownowartosci. Dlatego przywotana
regulacje uzna¢ nalezy za swoiste naduzycie. W celu za$ ujednolicenia prawa
pierwokupu nalezy postulowac rezygnacjg z tego ,,przywileju”*® przez usunigcie
z art. 600 § 2 k.c. zdania drugiego.

3.3. Obowiazek zabezpieczenia ceny ptatnej w terminie pézniejszym

Przepis art. 601 k.c. zd. 2 przewiduje zwolnienie panstwowej jednostki organi-
zacyjnej uprawnionej z tytutu prawa pierwokupu od obowiazku zabezpieczenia
zaplaty ceny, gdy zgodnie z umowa sprzedazy zawarta z osoba trzecig optata ma
by¢ zaptacona w terminie pozniejszym.

Pojecie panstwowej jednostki organizacyjnej nie jest w zasadzie sprecyzowa-
ne. Moga to by¢ zar6wno osoby prawne, jak i jednostki organizacyjne niemajace
osobowosci prawnej®. Podmioty te sa powotywane do realizacji réznych celow,
ktorych wspolnym mianownikiem jest dobro wspolne®. Nierozstrzygnigta pozo-
staje kwestia, jaki udziat kapitalowy SP decyduje o przypisaniu osobie prawnej

37 Uchwata SN z dnia 21 kwietnia 1971 r., IIl CZP 17/71 OSNC 1971/11/194, Lex nr 1261.
3 J. Gorecki, Unowne...,s. 277.

¥ W. Gonet, op. cit., s. 79.

40 M. Habdas, Publiczna wlasnos¢ nieruchomosci, LexisNexis, Warszawa 2012, s. 355.
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statusu ,,panstwowej osoby prawnej”*!. Panstwowa jednostka organizacyjna bedzie,
np. przedsigbiorstwo panstwowe, jednoosobowa spotka SP. Przy czym na gruncie
wyktadni funkcjonalnej art. 601 k.c. uznaje sig, ze panstwowe jednostki organiza-
cyjne s to panstwowe osoby prawne, za ktore SP nie ponosi odpowiedzialnosci®.

W literaturze przedmiotu wskazuje sig, ze wlasciwie poza SP i gmina, pan-
stwowe jednostki organizacyjne moga by¢ uprawnione z tytutu prawa pierwokupu
w zasadzie tylko na podstawie umowy*. W takich okoliczno$ciach podmioty te
powinny by¢ traktowane na rowni z innymi podmiotami (zasada rownorz¢dno-
sci). Wskazuje sig, ze ratio legis przywolanej regulacji jest zatozenie generalne;j
wyplacalnosci panstwowych jednostek organizacyjnych*. Niektorzy autorzy
podnosza, ze wyplacalno$¢ nie stanowi uzasadnienia dla przyznania wskazanym
podmiotom szczegodlnych korzysci®®. Moze budzi¢ watpliwosci, czy owa wypla-
calno$¢, nawet jesli chodzi o SP, rzeczywiscie aktualnie jest pewna. Jak zauwazyt
Wojciech J. Katner, we wspotczesnej gospodarce rynkowej przepisy przewidujace
obowiazek dania zabezpieczenia stanowia przesadna troske o interesy stron®.
Dlatego mozna stwierdzi¢, ze przywotana regulacja stanowi swoisty relikt sys-
temu gospodarki uspotecznionej, a zatem jest naduzyciem pozycji podmiotu
publicznego w sferze prywatnoprawne;.

4. Zakonczenie

Przeprowadzone rozwazania $wiadcza o potrzebie zmiany kodeksowej regula-
cji w zakresie prawa pierwokupu. O ile przepis art. 599 § 2 k.c. ze wzgledu na
ochrong interesu publicznego stanowi swoista koniecznos¢ 1 zachowuje aktual-
no$¢, o tyle pozostate regulacje k.c. dotyczace stricte podmiotow publicznych,
tj. art. 600 § 2 zd. 2 k.c. oraz art. 601 k.c. zd. 2 k.c., przetamujac zasad¢ réwnego
traktowania podmiotéw w prawie prywatnym, stanowia swoiste naduzycie.

J. Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596—602 k.c. i innych przepisow regulujgcych

prawo pierwokupu, Zakamycze, Krakow 2002, s. 182.

2 M. Safjan, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny Tom II, Komentarz do artykutow
450-1088, C.H. Beck, Warszawa 2011, s. 380.

4 W.J. Katner, M. Stahl, W. Nykiel, op. cit., s. 197.

“ K. Haladyj, op. cit., s. 1147.

#J. Gorecki, op. cit., s. 277.

4 W.J. Katner, w: J. Rajski (red.), System Prawa Prywatnego, Prawo zobowigzan — czesé¢

szczegotowa, t. 7, C.H. Beck, Warszawa 2004, s. 22.
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Ewa LEWANDOWSKA

PUBLIC PRE-EMPTIVE RIGHT - CONSIDERATIONS UNDER POLISH CIVIL CODE

(Summary)

This article determines whether there is justification for special treatment of a public entity on the
basis of the pre-emptive regulation in Polish Civil Code. The author discusses the legal nature of
this institution, and confirms its civil construction when the state treasury, local government unit,
or a state organizational unit is authorized. The author focuses on the provisions of art. 599 § 2,
art. 600 § 2, and art. 601 of the Polish Civil Code.

Keywords: statutory pre-emptive right; shaping right; state treasury; local government unit; state
organizational unit



