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Warszawa, 14 lipca 2016 r.

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
VIl kadencja

Pan
Marek Kuchcinski
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. i na podstawie art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani
postowie wnoszg projekt ustawy:

- 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny.

Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy
upowazniamy panig poset Joanng Schmidt.

(1) Adam Cyranski; (-) Grzegorz Furgo; (-) Marta Golbik; (-) Zbigniew
Gryglas; (-) Michat Jaros; (-) Pawet Kobylinski; (-) Ewa
Lieder; (-) Radostaw Lubczyk; (-) Jerzy Meysztowicz; (-) Krzysztof
Mieszkowski;  (-) Mirostaw Pampuch; () Ryszard Petru; (-) Pawel
Pudtowski; (-) Monika Rosa; (-) Marek Rucinski; (-) Joanna Scheuring-
Wielgus;  (-) Joanna  Schmidt; (-) Michat  Stasinski; (-) Elzbieta
Stepien; () Mirostaw  Suchon;  (-) Adam Szlapka; (-) Krzysztof
Truskolaski; (-) Kornelia Wréblewska; (-) Witold Zembaczynski.



USTAWA

0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny

Art. 1. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z

pozn. zm.") wprowadza sie nastepujace zmiany:

1) wart. 597 § 2 otrzymuje brzmienie:
»32. Prawo pierwokupu wykonywa si¢ przez os$wiadczenie zlozone
zobowigzanemu z zastrzezeniem art. 597°. Jezeli zawarcie umowy sprzedazy
rzeczy, ktorej dotyczy prawo pierwokupu, wymaga zachowania szczegdlnej
formy, o§wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu powinno by¢ ztozone w tej

samej formie.”;

2) dodaje sie art. 597" w brzmieniu:
JArt. 597*. Warunkiem przyjecia przez notariusza o$wiadczenia uprawnionego z
tytutu prawa pierwokupu nieruchomosci, jest uprzednie zlozenie przez
uprawnionego do depozytu notarialnego catej ceny, w wysokosci okreslonej w

umowie sprzedazy zawartej przez zobowigzanego z osobg trzecia.”;

3) wart. 598:
a) 81 otrzymuje brzmienie:
»3 1. Zobowiazany z tytutu prawa pierwokupu powinien, w terminie trzech dni od
dnia zawarcia umowy sprzedazy z osobg trzecig, zawiadomi¢ uprawnionego o

tresci tej umowy.”;

b) dodaje si¢ 8 3 w brzmieniu:
»33. Notariusz zobowigzany jest zawiadomi¢ zobowigzanego z prawa pierwokupu
0 wykonaniu prawa pierwokupu przez uprawnionego w terminie 3 dni od dnia

wykonania prawa pierwokupu.”;

1 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 585.



UZASADNIENIE

W aktualnym stanie prawnym kwestie zwigzane z wykonaniem prawa pierwokupu sg
uregulowane w szczegdlnosci w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U.

22016 r. poz. 380 z pdzn. zm.) (dalej: ,,Kodeks cywilny”).

1. Potrzeba i cel wydania ustawy.

Przepisy prawne odnoszace si¢ do reglamentacji obrotu nieruchomosciami w Polsce
powinny w precyzyjny sposob regulowaé sytuacj¢ prawng podmiotdw uczestniczacych w tym
obrocie. Dotychczasowe przepisy Kodeksu cywilnego nie normujag w sposob pelny kwestii
zwigzanych z wykonywaniem prawa pierwokupu, a takze bezpieczenstwa podmiotow

uczestniczacych w tym obrocie.

Na gruncie wieloletnich dos$wiadczen zwigzanych =z praktycznymi aspektami
obowigzywania przepisow odnoszacych si¢ do pierwokupu, zwigkszenia wymaga w pierwszej
kolejnosci bezpieczenstwo podmiotow zobowigzanych z prawa pierwokupu, tak by transakcje

jako cato$¢ cechowata przejrzysto$¢ 1 pewnosc.

Reglamentacja to ingerencja w sfer¢ wtasnosci oraz przede wszystkim w gospodarke i nie
moze prowadzi¢ do zmniejszenia wzajemnego zaufania podmiotéw uczestniczacych w
obrocie nieruchomo$ciami. Obecne uregulowania prawne prowadza do zahamowania
gospodarki, bowiem podmioty uczestniczgce w transakcjach, w ktorych wystepuje instytucja
pierwokupu, cechuje bierno$¢, brak wzajemnego zaufania, a w konsekwencji rezygnacja z

mozliwos$ci przeprowadzania potencjalnych transakcji.
Celem proponowanej regulacji jest przede wszystkim:

1) zapewnienie bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami,

2) zwigkszenie wzajemnego zaufania podmiotdw uczestniczacych w  obrocie
nieruchomos$ciami,

3) zabezpieczenie interesOw zobowigzanych z prawa pierwokupu zwigzanych 2z
otrzymaniem wynagrodzenia za sprzedaz nieruchomosci,

4) wykluczenie ryzyka przejscia prawa wlasnosci nieruchomosci na rzecz uprawnionego

z prawa pierwokupu bez zaptaty ceny,



5) zwigkszenie bezpieczenstwa notariuszy i zminimalizowanie ryzyka ponoszenia przez
nich odpowiedzialno$ci zwigzanej z wykonywaniem przez uprawnionych prawa

pierwokupu bez jednoczesnego zabezpieczenia ceny.

2. Rzeczywisty stan w dziedzinie, ktéra ma by¢ unormowana oraz réznica pomiedzy

dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym.

Instytucja prawa pierwokupu uregulowana jest w art. 596 — 602 Kodeksu cywilnego.

Prawo pierwokupu, w obecnym stanie prawnym, polega na tym, iz ustawa lub czynno$¢
prawna zastrzega dla jednej ze stron pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek,
gdyby druga strona sprzedata rzecz osobie trzeciej. Oznacza to pozycje uprzywilejowang dla
podmiotu, ktéry posiada uprawnienie do skorzystania z mozliwosci zakupu okreslonej rzeczy,

gdy ta zostanie sprzedana osobie trzeciej.

Podmiot korzystajacy z prawa pierwokupu, chcac wykona¢ przyshugujagce mu prawo,
zobowigzany jest do zlozenia stosowanego oswiadczenia w tym zakresie. Je§li zawarcie
umowy sprzedazy okreslonej rzeczy wymaga zachowania formy szczegolnej to oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu winno by¢ ztozone w tej samej formie. W przypadku, gdy
przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos$é¢, przepisy Kodeksu cywilnego wymagaja dla tej
czynno$ci prawnej zachowania formy aktu notarialnego. Zgodnie bowiem z art. 158 Kodeksu
cywilnego ,,Umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej wlasno$¢, ktora
zostaje zawarta w celu wykonania istniejacego uprzednio zobowigzania do przeniesienia
wlasnosci nieruchomos$ci; zobowigzanie powinno by¢é w akcie wymienione”. Nalezy wiec
wskaza¢, iz oswiadczenie dotyczace skorzystania z prawa pierwokupu nieruchomosci

powinno takze przybra¢ forme aktu notarialnego.

Warunkiem przyjecia przez notariusza oswiadczenia uprawnionego z tytulu prawa
pierwokupu nieruchomosci (o$wiadczenia w formie aktu notarialnego) bedzie uprzednie
ztozenie przez uprawnionego do depozytu notarialnego catej ceny, w wysokosci okreslonej w

umowie sprzedazy zawartej przez zobowigzanego z osobg trzecig.



Reasumujac, aby podmiot uprawniony skorzystat z prawa pierwokupu nieruchomosci

musi spetni¢ tagcznie dwa warunki:

1) najpdzniej do chwili ztozenia o§wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu ztozy¢
cen¢ zakupu do depozytu notarialnego; cena musi odpowiada¢ cenie zakupu

okreslonej w umowie z osobg trzecia;
2) ztozy¢ oswiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu w formie aktu notarialnego.

Obecny stan prawny stwarza, szczeg6lnie dla podmiotu zobowiazanego z tytutu prawa
pierwokupu, wiele niebezpieczenstw. Zlozenie oswiadczenia przez uprawnionego o
skorzystaniu z prawa pierwokupu oraz dojscie tego o$wiadczenia do zobowigzanego z tytutu
prawa pierwokupu w taki sposob, ze mogt si¢ zapoznac si¢ z jego trescig, zgodnie z art. 66
Kodeksu cywilnego, skutkuje natychmiastowym pozbawieniem skutkéw umowy sprzedazy z
osobg trzecig oraz zgodnie z doktryng i orzecznictwem, dojéciem do skutku umowy sprzedazy
miedzy zobowigzanym a uprawnionym, a w konsekwencji - przejéciem prawa wiasno$ci na
podmiot uprawniony wraz z mozliwo$cig stosownego wpisu do ksiegi wieczystej. Oznacza to,
ze wlasciciel zbywajacy swoja nieruchomosé, a wiec bedacy zobowigzanym z tytulu prawa
pierwokupu, jest narazony na zbycie prawa wilasnosci nieruchomosci przy jednoczesnym
braku zaptaty ze strony podmiotu nabywajacego 1 jednocze$nie korzystajacego z
przyshugujacego mu pierwokupu. Cho¢ sytuacja przej$cia wlasnosci bez zaptaty ceny wydaje

si¢ by¢ wylacznie hipotetyczna, to jest jednak jak najbardziej mozliwa i uzasadniona prawnie.

Nowelizacja zaktada, ze podmiot korzystajacy z prawa pierwokupu bedzie zobowigzany
do ztozenia naleznej kwoty do depozytu notarialnego, co bedzie stanowito odpowiednie
zabezpieczenie 1 gwarancj¢ dla sprzedajacego, iz otrzyma zaptate za nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem sprzedazy. Zmiana ta bedzie reakcja na brak nalezytego zabezpieczenia
interesow i praw obywateli i ochrony ich wlasnos$ci gwarantowanych w art. 64 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej. Prawo wiasnos$ci jest podstawowym prawem kazdego obywatela,
dlatego jego ochrona ma szczegdlnie doniosty charakter 1 nie moze stwarza¢ zagrozen dla

podmiotow uczestniczacych w obrocie.

Nowelizacja nawigzuje rowniez do obecnego art. 601 Kodeksu cywilnego, ktory wskazuje
wprost obowigzek zabezpieczenia zaplaty ceny. Przepis ten odnosi si¢ jednak jedynie do
zaplaty w pozniejszym terminie. Stlusznym jest spostrzezenie, ze zabezpieczenie takie jest

konieczne zawsze, a nie tylko w szczegdlnie okreslonym przypadku. Nalezy rowniez



zauwazy¢, iz niebezpieczenstwo istnieje zarowno w zakresie pierwokupu ustawowego i

umownego.

Zgodnie z obecnym stanem prawnym zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu powinien
niezwlocznie poinformowac¢ uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawartej z osoba
trzecig. Pojecie ,,niezwlocznie” nie jest SciSle zdefiniowane. Nalezy zatem unikaé pojegc
nieostrych 1 zastapi¢ je precyzyjnymi okresleniami. W proponowanej nowelizacji obowigzek
poinformowania uprawnionego o tresci umowy zawarte] z osobg trzecig powinien byc
spelniony w terminie trzech dni od zawarcia tej umowy. Z kolei w przypadku skorzystania
przez uprawnionego z prawa pierwokupu, zgodnie z zatozeniami nowelizacji, to notariusz
zobowigzany bedzie poinformowac zobowigzanego z tytutu prawa pierwokupu o wykonaniu
tego prawa przez uprawnionego, w terminie trzech dni od dnia wykonania tego prawa. Takie
rozwigzania w precyzyjny sposob okreslaja sfer¢ obowigzkéw 1 niwecza ryzyko

nieporozumien oraz ewentualnego stanu niepewnosci dla sprzedajacego.

Stosownym wydaje si¢ odwotanie do wustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1774). Art. 109 i nastepne
komentowanej ustawy traktujg o korzystaniu z prawa pierwokupu przez gminy. Zgodnie z art.
110 ust. 5 to notariusz, przed ktorym skladane jest o$wiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu, jest zobowigzany do doreczenia owego o$wiadczenia sprzedawcy. Jest to zasada
sluszna 1 stosowana w praktyce, nie ma wi¢c przeszkod, aby nie rozszerzy¢ jej na wszelkie
przypadki wykonywania prawa pierwokupu, nie tylko te, w ktorych uprawnionym podmiotem

jest gmina.

3. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne i zrdédla

finasowania

Proponowana nowelizacja ma na celu ochrong prawa wlasnos$ci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami. Nowe zasady zapobiegng stosowaniu naduzy¢ i
oszustw. Nalezy zauwazy¢, ze do tej pory podmioty te mialty po swojej stronie jedynie
obowiazki, podczas gdy nowelizacja, nie zabierajac zadnej z powinno$ci, przyznaje im

réwniez uprawnienia do uzyskania stosownego zabezpieczenia.

Zobowigzanie w postaci obowigzku zlozenia odpowiedniej ceny do depozytu wptynie

na wiarygodno$¢ kupujacego. Dzigki wykonaniu swojego obowiazku zostanie uznany za



uczciwego i odpowiedzialnego kontrahenta, a w konsekwencji spetnienie zobowigzania nie

powinno budzi¢ zadnych sprzeciwow oraz ewentualnych sporéw.

Zobowigzanie notariuszy do dorgczenia podmiotowi zainteresowanemu oswiadczenia 0O
wykonaniu prawa pierwokupu zabezpieczy nie tylko sytuacj¢ prawna zobowigzanego |
uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu, ale rowniez bgdzie stanowito zabezpieczenie dla
samego notariusza. Zapobiegnie to powstaniu niepewnosci i sporéw co do tego, kto jest
zobligowany do dorgczenia o§wiadczenia, a takze kiedy i w jaki sposob nalezy zabezpieczy¢

ceng uzyskang z tytutu sprzedazy nieruchomosci.

4. Zrodla finansowania, jezeli projekt niesie obciazenia dla budzetu panstwa lub

jednostek samorzadu terytorialnego

Projektowana ustawa rodzi skutki finansowe dla budzetu panstwa oraz budzetéw jednostek
samorzadu terytorialnego wynikajaca z oplat za przyjecie srodkow pieni¢znych do depozytu
notarialnego.

5. Zalozenia projektow podstawowych aktow wykonawczych

Projekt ustawy nie przewiduje wydania aktow wykonawczych.

6. Ocena zgodnosci projektu z prawem Unii Europejskiej

Przedktadany projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.
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S E J' M BIURO ANALIZ SEIMOWYCH
RECCZYPOSPLUITE] POISKIE] KANCELARII SEJMU

Warszawa, 29 lipca 2016 r.
BAS-WAPEiIM-1583/16

Pan

Marek Kuchcinski
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia
w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (przedstawiciel

whnioskodawcéw: posel Joanna Schmidt)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2012 r. poz. 32,

ze zm.) sporzadza si¢ nastepujaca opinie:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt przewiduje zmiane art. 597 i 598 oraz dodanie art. 597!
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380,
ze Zm.).

Proponowane zmiany dotyczg prawa pierwokupu. Zgodnie z nowelizacja
warunkiem przyjecia przez notariusza o$wiadczenia uprawnionego z tytulu
prawa pierwokupu nieruchomosci bedzie uprzednie zlozenie przez
uprawnionego do depozytu notarialnego calej ceny, w wysokosci okreslonej w
umowie sprzedazy zawartej przez zobowigzanego z osobg trzeciag. W projekcie
przewidziano réwniez m.in., ze zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu
powinien zawiadomi¢ uprawnionego z tytulu tego prawa o treSci umowy
sprzedazy z osobg trzecig w terminie trzech dni od dnia jej zawarcia.

Proponowana ustawa ma wej$¢ w zycie 1 stycznia 2017 r.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii obj¢tej projektem ustawy
Prawo Unii Europejskiej nie reguluje kwestii zawartych w przepisach
opiniowanego projektu.

3. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Kwestie stanowigce przedmiot projektu ustawy nie sg regulowane
prawem Unii Europejskie;j.

ul. Zagdrna 3, 00-441 Warszawa = tel. {22} 621 09 71, 694 17 27, faks (22} 694 18 65 * www.bas.sejm.gov.pi




4. Konkluzja
Przedmiot projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny nie jest
objety zakresem regulacji prawa Unii Europejskie;j.

Szef Kancelarii Sejmu

Pote Bopte
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S E Jl M BIURO ANALIZ SEIMOWYCH
RIECIYPOSPOLITE} POLSKIE] KANCELARII SEJMU

Warszawa, 29 lipca 2016 1.
BAS-WAPEiIM-1584/16

Pan

Marek Kuchcinski

Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskie;j

Opinia
w sprawie stwierdzenia — w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu — czy
poselski projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (przedstawiciel
wnioskodawcow: posel Joanna Schmidt) jest projektem ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej

Projekt przewiduje zmiane art. 597 i 598 oraz dodanie art. 597!
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380,
ze zm.). Proponowane zmiany dotycza prawa pierwokupu. Zgodnie
z nowelizacja warunkiem przyjecia przez notariusza os$wiadczenia
uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu nieruchomosci bedzie uprzednie
zlozenie przez uprawnionego do depozytu notarialnego calej ceny, w wysokosci
okreslonej w umowie sprzedazy zawartej przez zobowigzanego z osobg trzecia.
W projekcie przewidziano réwniez m.in., ze zobowigzany z tytulu prawa
pierwokupu powinien zawiadomié¢ uprawnionego z tytutu tego prawa o tresci
umowy sprzedazy z osoba trzecig w terminie trzech dni od dnia jej zawarcia.

Kwestie stanowigce przedmiot projektu ustawy nie sa objgte zakresem
regulacji prawa Unii Europejskie;j.

Projekt nie zawiera przepiséw majacych na celu wykonanie prawa UE.

Projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny nie jest projektem
ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskie;.

Szef Kancelarii Sejmu

Cjw“%mh

Lech Czapla

vl. Zagéma 3, 00-441 Warszawa « tel. {22) 621 09 71, 694 17 27, foks {22} 694 18 65 » www.bas.sejm.gov.pl




PREZES ZARZADU

Ludwik Wegrzyn
POWIAT BOCHENSKI

WICEPREZESI ZARZADU
Robert Godek
POWIAT STRZYZOWSKI
Janina Kwiecien
POWIAT KARTUSKI

Ewa Masny-Askanas
MIASTO NA PRAWACH POWIATU
m.st. WARSZAWA

Krzysztof Nosal
POWIAT KALISKI
Andrzej Plonka,
POWIAT BIELSKI /woj. SLASKIE/
Zenon Rodzik
POWIAT OPOLSKI /woj. LUBELSKIE/
Stawomir Snarski
POWIAT BIELSKI /woj. PODLASKIE/
Zbigniew Szumski
POWIAT SWIEBODZINSKI

Marek Trams§
POWIAT POLKOWICKI

CZLONKOWIE ZARZADU
Sebastian Burdzy
POWIAT SREDZKI
Zbigniew Deptuta

POWIAT MAKOWSKI
Edmund Kaczmarek
POWIAT JEDRZEJOWSKI
Franciszek Koszowski
POWIAT SWIECKI
Edmund Kotecki
POWIAT BRZEZINSKI
Jbzef Kozina
POWIAT GLUBCZYCKI
Adam Krzysztor
POWIAT tANCUCKI
Tadeusz Kwiatkowski
POWIAT DABROWSKI
Krzysztof Lis
POWIAT SZCZECINECKI
Andrzej Nowicki
POWIAT PISKI

Marek Plawiak
POWIAT NOWOSADECKI

KOMISJA REWIZYINA

PRZEWODNICZACY
Jozef Swaczyna
POWIAT STRZELECKI
Z-CA PRZEWODNICZACEGO
Andrzej Szymanek
POWIAT WIERUSZOWSKI
CZLONKOWIE
Marek Chcialows}d
POWIAT GARWOLINSKI
Andrzej Ciotek
POWIAT GOLDAPSKI
Janusz Guzdek
POWIAT DZIERZONIOWSKI
Jozef Jodtowski
POWIAT RZESZOWSKI
Krzysztof Mackiewicz
POWIAT WABRZESKI
Szczepan Otdakowski
POWIAT SUWALSKI
Andrzej Opala
POWIAT LODZKI WSCHODNI

DYREKTOR BIURA

Rudolf Borusiewicz

ZWIAZEK POWIATOW POLSKICH
ASSOCIATION OF POLISH COUNTIES
(member of Council of European Municipalities and Regions)

Patac Kultury i Nauki, XXVII pietro, 00-901 Warszawa 134,
Plac Defilad 1, skr. pocztowa 7, tel. (22) 656 63 34, fax. (22) 656 63 33

Adres do korespondenciji: 33-300 Nowy Sacz 1, skr. pocztowa 119, tel. (18) 477 86 00,
fax. (18) 477 86 11, e-mail: biuro@powiatypolskie.pl, www.zpp.pl

Or.A.0531/189/16 Warszawa, 5 sierpnia 2016 r.

SEKRETARIAT SZEFA KS

------------------------- vesarsssssnareens

Szanowny Pan
Lech Czapla
Szef Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze

W odpowiedzi na pismo z 26 lipca 2016 r. w sprawie poselskiego.
projektu ustawy o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (MK-020-271/16)
przedstawiam nastepujace uwagi do przeditozonego dokumentu.

Projektodawcy proponujg aby warunkiem skutecznego ztozenia
oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu nieruchomosci byto
uprzednie ztozenie przez uprawnionego do depozytu notarialnego cafek
ceny w wysokosci okreslonej w umowie sprzedazy zawartej przez
zobowigzanego z osobg trzecia. O ile w przypadku zastrzezenia
w umowie sprzedazy terminu zaptaty przypadajacego nie pozniej niz
w terminie dojscia do skutku umowy sprzedazy, wprowadzenie takiego
dodatkowego zabezpieczenia dla zobowigzanego z tytutu prawa.
pierwokupu mogtoby by¢ uzasadnione, o tyle w przypadku zastrzezenia
w umowie sprzedazy poézniejszego terminu zapiaty, z ktérego
uprawniony chcialby skorzystaé, proponowana regulacja stoi
W sprzecznosci z art. 601 kodeksu cywilnego, ktéry przewiduje w takiej
sytuacji obowigzek zabezpieczenia przez uprawnionego zaptaty ceny,
przy czym powotany przepis nie ogranicza form tego zabezpieczenia. '

W konsekwencji, obowiazek ziozenia do depozytu notarialnego
réownowartosci catej ceny sprzedazy, w przypadku w ktérym umowa
przewidywata pézniejszy termin zaptaty moze skutkowaé niemoznoscig
wykonania prawa pierwokupu przez uprawnionych (w tym jednostki
samorzadu terytorialnego), w sytuacji gdy przedmiotem umowy
sprzedazy bedzie nieruchomos¢ o znacznej wartosci.

Watpliwoéci budzi propozycja zmiany brzmienia art. 598 Kodeksu
cywilnego w zakresie skutkéw jakie bedzie rodzi¢ niedotrzymanie
proponowanych terminéw.

Z powazaniem

Prezes Zarzadu
iatow Polskich

Data wptywu 0&087%
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\' Y odpow1ed21 na p1 otrzymane w dniu 27 lipca 2016 r., przekazujace poselski
projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny z jednoczesng prosba o przedstawienie
opinii przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa (pismo o znakach GMS-WP-173-222/16),

w zalgczeniu przekazuje opinie Prokuratorii Generainej do otrzymanego projektu.

Zalgcznik:

- opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny.
Otrzymuja:

- adresat,

- a/a.




KR-51-371/16/TSW Warszawa, dnia 10 sierpnia 2016 r.

Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny

W zwigzku z otrzymaniem do zaopiniowania poselskiego projekin ustawy o Jmianie ustawy —

Kodeks owilny, w pierwszej kolejnosci Prokuratoria Generalna Skarbu Pafstwa podziela
koniecznos$¢ kierowania si¢ przy pracach legislacyjnych wartosciami wskazanymi w uzasadnieniu

Projektu, w tym ochrong prawa wlasnosci oraz checia zapewnienia bezpieczenstwa obrotu

nieruchomosciami. Niemniej przy tej okazji zwracamy uwage na nastepujace kwestie:

1.

Przepis art. 1 projektu ustawy o gmianie ustawy — Kodeks cywilny (,,Projekt”) zmienia brzmienie
art. 597 § 2 k.c. oraz art. 598 § 1 k.c. a takze dodaje art. 597" k.c. oraz art. 598 § 3 k.c.
Projektowana regulacja dotyczy kwestii sposobu realizacji prawa pierwokupu przez
uprawnionego, a precyzyjniej - wprowadza obowiazek zlozenia przez uprawnionego calej
ceny do depozytu notarialnego najpdzniej z chwila zlozenia o§wiadczenia o skorzystaniu z
prawa pierwokupu oraz zastrzega terminy na realizacje obowiazkéw informacyjnych
odpowiednio dla zobowigzanego z tytulu prawa pierwokupu (art. 598 § 1 k.c.) oraz
notariusza (art. 598 § 3 k.c.). ’

Stosownie do projektowanego brzmienia art. 597" k.c., ,,Warunkiem pryyjecia preez
notariusga oSwiadcenia uprawnionego 3 tytutu prawa pierwokupu nieruchomosci, jest uprednie togente
Pprex uprawnionego do depogytu notarialnego cale ceny, w wysokosci okreslonef w umowie spredagy
gawarte] prex J0bowiqanego 3 0sobq tryeciq.” Wprowadzenie takiego obowiazku po stronie
uprawnionego zostalo uzasadnione koniecznoscia ochrony intereséw zobowiazanego z
tytulu prawa pierwokupu, ktéry hipotetycznie moze nie otrzymac ceny za rzecz od
uprawnionego, ktéry uprzednio zlozy oswiadczenie o skorzystaniu ze swojego prawa.
Zobowiazany z tytulu prawa pierwokupu traci w takim przypadku mozliwos¢ sprzedazy 1
uzyskania ceny od osoby trzeciej.

Zaproponowany $rodek zabezpieczenia realizacii prawa pierwokupu nalezy oceni¢
jako zbyt daleko idacy i niezsynchronizowany chociazby z regulacja zawarta w art. 601 k.c.
Uzasadniajac takie stanowisko podnies¢ mnalezy nastepujace uwagi. Po pierwsze,
projektowany art. 597" k.c. eliminuje jakiejkolwiek inne potencjalne sposoby zabezpieczenia
zaplaty ceny przez uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu, w tym mozliwosé
ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach nalezacych do
uprawnionego, czy tez przykladowo wystawienia weksli lub dokonania przewlaszczenia na
zabezpieczenie. Uprawniony i zobowigzany nie beda mogli skorzysta¢ z zadnych innych
$rodkéw zabezpieczenia niz depozyt notatialny. Po drugie, obowigzujacy art. 601 k.c.
wprost wskazuje na mozliwos¢ dokonywania zabezpieczenl zaplaty ceny w przypadku, gdy
umowa sprzedazy zawarta z osobg trzecia przewiduje zapiate ceny w terminie pozniejszym.
Powolany przepis nie wprowadza obowiazku sko:zystania z konkretnego sposobu
zabezpieczenia zaplaty ceny, co wplywa na elastycznos¢ takiego rozwiazania. Wydaje sie,
ze art. 597" k.c. w zaproponowanym brzmieniu, pozostalby w sprzecznoéci z norma
zawarta w art. 601 k.c., w kazdym przypadku, w ktérym zabezpieczenie zaplaty ceny
mialoby nastapi¢ w sposéb inny niz przez zlozenie calej ceny do depozytu, o ktérym mowa




w art. 108 § 1 ustaw z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariasie. Kolejna watpliwoéé
zwigzana jest ze zbyt szerokim zakresem podmiotéw zobowigzanych do zlozenia calej ceny
do depozytu notarialnego. Ciezko bowiem odnalez¢ koniecznosé dodatkowej ochrony
intereséw majatkowych zobowiazanego z tytulu prawa pierwokupu w przypadku, gdy
uprawnionym bylaby jednostka samorzadu terytorialnego bad? Skarb Passtwa (por.
chociazby art. 109 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 t. 0 gospodarce niernchomosciami). Po czwarte,
oceniany art. 597 k.c. nie przewiduje sytuacji, w ktdrej cena za rzecz w umowie sprzedazy
zawartej miedzy zobowiazanym a osobg trzecia mialaby zostaé zaplacona w terminie
poZniejszym lub miataby zostaé uiszczona w czeéciach. Uprawniony do pierwokupu, w
przeciwiefistwie do osoby trzeciej, w kazdym wypadku musiatby bowiem zlozyé caly cene
do depozytu notarialnego i to najp6zniej wraz z oswiadczeniem o skorzystaniu z prawa
pierwokupu. W przeciwnym wypadku notariusz nie przyjalby stosownego o§wiadczenia od
uprawnionego.

Nastepna uwaga wymagajaca zasygnalizowania zwiszana jest ze skutkami
finansowymi wprowadzenia obowiazku korzystania z depozytu notarialnego. Obligatoryjny
obowiazek skorzystania z takiego zabezpieczenia zaplaty ceny wplynie w sposéb
bezposredni na zwigkszenie obciazes finansowych po stronie uprawnionego z tytulu prawa
pierwokupu. Réwniez w tym przypadku ochrona intereséw zobowiazanego z tytutu prawa
pierwokupu nastapitaby ,,kosgfem ” uprawnionego. Projektowany przepis art. 597" k.c. nie
okresla bowiem, aby oplate z tytutu przejecia na przechowanie przez notariusza pieniedzy
(ceny), mialby ponie$¢ ktokolwiek inny niz wiasnie uprawniony.

Odnoszac si¢ do propozycji zmiany art. 598 § 1 k.c. oraz wprowadzenia art. 598 § 3 k.c.
nalezy w pierwszej kolejnosci wskazad, ze zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 598 § 1 k.c.
wZobowiqzany 3 tytuln prawa pierwokupu powinien niewlocinie zawiadomic uprawnionego o fresii
umowy spryedagy awartyj 3 osobq treciq”. Proponowana zmiana zacytowanego przepisu
wprowadza termin trzydniowy dla zobowigzanego na poinformowanie o tre$ci umowy.
Przepis nie zastrzega wprawdzie formy pisemnej dla dokonania takiego zawiadomienia,
niemniej zaproponowany termin nalezy uzna¢ za nierealny do zachowania przez
zobowigzanego. Przepis ten nie wprowadza bowiem terminu na np. na wyslanie listem
poleconym informacji na adres uprawnionego, lecz wprowadza termin, w ktérym ma zostaé
osiagniety przez zobowiazanego skutek w postaci poinformowania uprawnionego o tresci
umowy sprzedazy. W celu zobrazowania powyzej uwagi nalezaloby postawi pytanie, w jaki
sposob zobowiazany mialby zrealizowaé swéj obowigzek ustawowy do poinformowania
uprawnionego w terminie 3 dni o tresci umowy sprzedazy, w przypadku zawarcia umowy
z osoba trzecia w piatek i dysponujac jedynie adresem uprawnionego, majacym miejsce
zamieszkania/siedzibe w innej miejscowoéci. Uzasadnienia wymaga takze odstapienie od
okreslenia obowigzku informacyjnego przy wykorzystaniu terminu ,,niezwlocznie”, ktéry
wprowadza pewns elastyczno$é ale jednoczesnie jego interpretacja zostala wielokrotnie
oméwiona w doktrynie i orzecznictwie oraz ktéty zostal wielokrotnie wykorzystany przez
ustawodawce w Kodeksie cywilnym wlaénie przy okresleniu obowiazku do zawiadomienia
innej osoby o wystapieniu pewnego zdarzenia majacego znaczenie prawne (jedynie
przykladowo: art. 260 § 1 k.c., art. 261 k.c., art. 267 § 3 k.c,, art. 468 § 1 k.c., art. 551 § 2
k.c., art. 573 k.c., czy tez att. 634 k.c.).




Tozsama uwage nalezy zglosi¢ do propozycji wprowadzenia art. 598 § 3 k.c., ktory
zakre§la notariuszowi termin trzech dni na realizacje obowigzku zawiadomienia
zobowigzanego z prawa pietwokupu. Projektodawca w tym zakresie powolat si¢ na tredé
art. 110 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 t. 0 gospodarce nieruchomosciami, jednakze
powolana regulacja nie zawiera terminu na realizacje obowiazku przez notariusza a tym
bardziej nie wprowadza tak skrajnie krétkiego terminu.

STARSZY RADC_A
Prokuratorii Generalnej
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Warszawa, dnia 19.08.2016r.

- L.dz. 05/468/16
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W odpowiedzi na pismo z dnia 25 lipca 2016 r. (GMS-WP-173-222/16), z prosba
o przekazanie opinii do projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny,
niniejszym informuj¢ ze Krajowa Rada Notarialna nie zglasza uwag

do przedmiotowego projektu.
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RZECZPOSPOLITA POLSKA
Warszawa, dnia +%. 0 8 2016.

PIERWSZY ZASTEPCA
PROKURATORA GENERALNEGO
PROKURATOR KRAJOWY

PK I BP 025.184.2016

SEKRETARIAT Z-CY SZEFA KS Pan

b Adam Podgérski
R LU

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

W nawiazaniu do pisma z dnia 25 lipca 2016 r., nr GMS-WP-173-222/16,
dotyczacego poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny,
przekazanego Prokuratorowi Generalnemu do wyrazenia opinii w trybie art. 3 § 1
pkt 12 ustawy z dnia 28 stycznia 2016 r. — Prawo o prokuraturze (Dz. U. poz. 177),
uprzejmie informujg, ze do przedstawionego projektu, normujgcego problematyke
obrotu nieruchomosciami, w tym wykonania prawa pierwokupu, lezacg poza obszarem

dzialania prokuratury, uwag nie zglaszam.

2 r.a.,c.,, S
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Bogdan Swieczkowski
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W zalgczeniu przesylam stanowiska Zarzadu Zwigzku Miast Polskich
w sprawie nastepujgcych projektéw ustaw:
- 0 zmianie ustawy Kodeks cywilny,
- 0 zmianie ustawy Prawo o aktach stanu cywilnego,
- 0 zmianie ustawy o dochodach JST (obywatelski).

Z powazaniem

Wrask
Andrzej Porawski
Dyrektor Biura
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Stanowisko
Zarzadu Zwiazku Miast Polskich
w sprawie poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny

2wigzek Miast Polskich pozytywnie ocenia intencje przejrzystego unormowania sytuacji prawnej
podmiotéw uczestniczacych w obrocie nieruchomosciami w Polsce, 2awartg w poselskim projekcie
ustawy 0 zmianie ustawy Kodeks cywilny, przekazanym pismem Kancelarii Sejmu z dnia 26 lipca
2016r. Dotychczasowe przepisy Kodeksu cywilnego nie normujy bowiem w sposéb petny kwestii
awigzanych 2 wykonywaniem prawa pierwokupu, @ takie bezpieczenstwa podmiotow
uczestniczgcych w tym obrocie.

Zwigkszenia wymaga w pierwsze) kolejnoéci bezpieczenstwo podmiotéw zobowigzanych z prawa
pierwokupu, tak by transakcje, jako calo$¢ cechowata przejrzystosc i pewnosé. Istotne jest takie
wykluczenie ryzyka przejscia prawa wiasnosci nieruchomoéci na rzecz uprawnionego z prawa
pierwokupu bez zaptaty ceny.

W tym kontekicie, pozytywnie oceniajgc propozycje przedstawione przez projektodawcédw, zwracamy
jedoczesnie uwage na pewngq sprzeczno$c zawartg w proponowanym art. 5977 w brzmieniu: Warunkiem
prayjecio przez notariusza oswiadczenia uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu nieruchomosci jest
uprzednie 2iozenie przez uprownionego do depozytu notarialnego catej ceny, w wysokosci okresionej w
umowie sprzedoiy zowartej przez zobowigzanego z osobq trzeciq.

Wprowadzenie takiego dodatkowego :2abezpiec2enia dla iobowigzanego z tytutu prawa
pierwokupu mogloby by¢ uzasadnione w przypadku zastrzezenia w umowie sprzedazy terminu zaplaty
przypadajacego nie poiniej niz w terminie dojécia do skutku umowy sprzedazy.

Jednakie, w przypadku zastrzeienia w umowie sprzedaiy péiniejszego terminu zaptaty, z ktérego
uprawniony chciatby skorzysta¢, proponowana regulacja stoi w sprzecznosci z art. 601 Kodeksu cywilnego,
ktory przewiduje w takiej sytuacji obowigzek zabezpieczenia przez uprawnionego zaplaty ceny, przy czym
powolany przepis nie ogranicza form tego zabezpieczenia.

W konsekwencji, obowijzek 2oienia do depozytu notarialnego réwnowartoéci calej ceny
sprzedazy, w pr2ypadku, w ktérym umowa przewidywata péiniejszy termin 2aptaty moie skutkowac
niemoinoscia wykonania prawa pierwokupu przez uprawnionych, w sytuacji, gdy przedmiotem
umowy sprzedaiy bedzie nieruchomos¢ o znacznej wartosci.

Zwracamy takie uwage, iz w projekcie nie wskazuje sie érédet pokrycia dodatkowych wydatkéw
budietow samorzadowych wynikajqcych 2 opfat 2a przyjecie srodkéw pieniginych de depozytu
notarialnego, a ktérych skala moze byé znaczaca. Mogq one byé konsekwencjy realizacji prawa
pierwokupu nieruchomosci o duzej wartosci.

W celu wyeliminowania watpliwoéci interpretacyjnych w zakresie stosowania ustawy szczegoinej
w stosunku do uregulowan o charakterze ogéinym konieczne byloby wprowadzenie odpowiednich
zmian réwniez do ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Pozna#, 26 sierpnia 2016 r. Za darzad

Z??mm'/ Fowbzoa

Zygmunt Frankiewicz
PREZES ZWIAZKU
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Szanowny Panie Ministrze,

Warszawa, dnia cﬂ sierpnia 2016 .

Pan
Adam Podgorski

Zastepca Szefa
Kancelarii Sejmu

W odpowiedzi na pismo z dnia 25 lipca 2016 r., GMS-WP-173-222/16 uprzejmie

przesytam uwagi Sadu Najwyzszego do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy

- Kodeks cywilny.

Z wyrazami szacunku

Sad Najwyzszy, Plac Krasiriskich 2/4/6, 00-951 Warszawa, tel. 22 530 82 03, faks 22 530 91 00, e-mail: ppsek@sn.pl, www.sn.pl




SAD NAJWYZSZY

Rzeczypospolitej Polskiej

Biuro Studidw i Analiz Warszawa, dnia 29 sierpnia 2016 .
Sadu Najwyzszego

BSA1021-359/16

Opinia
o poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
(prawo pierwokupu)

I. Uwagi ogdine

Na tle obowigzujgcego obecnie unormowania prawa pierwokupu wystepuje wiele
problemdw interpretacyjnych. W stosunku do czesci z nich stanowisko doktryny lub orzecznictwa
nie jest jednolite. Dodatkowe komplikacje wynikajg z nie zawsze jasnej relacji migdzy
pozakodeksowymi przepisami dotyczacymi ustawowego prawa pierwokupu a regulacjg
kodeksowg. Zapewne wkrétce pojawig sie w tym zakresie nowe problemy, wynikajgce z niedawno
uchwalonych zmian w ustawie z dnia 11 kwietnia 2009 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tj.: Dz.
U. 2012.803, z pdzn. zm,; dalej jako: u.k.u.r.) i przewidzianych w niej przypadkach ustawowego
prawa pierwokupu, w szczegdlnosci prawa pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Opiniowany projekt zarzuca obecnemu unormowaniu prawa pierwokupu istotne
mankamenty, ale trudno uzna¢, ze proponowane w nim rozwigzania pozwolg je wyeliminowaé.
Przede wszystkim zawarte w nim propozycje sg bardzo fragmentaryczne, wycinkowe.
Wkomponowanie ich w istniejacy splot przepiséw ogblnych i szczegdlnych nie zostato
dostatecznie przemyélane i nalezy sie spodziewaé, ze uchwalenie ich zrodzitoby powazne
trudnosci w praktyce. Wbrew zawartej w uzasadnieniu deklaracji dotyczacej celéw, ktére projekt
jakoby pozwoli osiggna¢, w wiekszoséci sformutowanych bardzo ogéinie, zwigzek miedzy
proponowanymi zmianami w kodeksie cywilnym a szansg na ich osiggniecie wydaje sie bardzo
luzny. Podstawowym i rzeczywistym celem zamierzonych zmian jest wzmocnienie pozycji
zobowigzanego z tytutu prawa pierwokupu, a konkretnie stworzenie gwarancji, ze otrzyma on
zaptate za sprzedang rzecz. Wywody zawarte w uzasadnieniu projektu nie sg jednak w tej kwestii
konsekwentne: z jednej strony zwraca sie uwage na ryzyko sprzedawcy wynikajgce z mozliwej
‘utraty wkasnosci przy jednoczesnym braku zaptaty ceny, nastepnie uznaje te sytuacje za ,wylgcznie
hipotetyczng”, aby w kolejnych stowach stwierdzi¢, ze jest jednak ,jak najbardziej mozliwa”
i "uzasadniona prawnie” (?). Niezaleznie od powyzszej niekonsekwencji mozna sie zastanawiac, czy
rzeczywiscie wspomniane ryzyko istnieje w przypadku prawa pierwokupu przystugujgcego
Skarbowi Panstwa lub jego agendom oraz jednostkom samorzgdu.

Proponowane zmiany majg w zatozeniu charakter rozwigzanh ogdlnych, skoro

wprowadzane sg do kodeksu cywilnego, a nie do ustawy szczegdinej; ponadto majg dotyczyc
zarébwno prawa pierwokupu umownego, jak i ustawowego. Zasadniczym novum ma by¢
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zobowigzanie uprawnionego do ztozenia do depozytu notarialnego catej ceny wynikajacej
zumowy sprzedazy nieruchomosci zawartej z osobg trzecig, najp6zniej do momentu zlozenia
oéwiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu. Deklarowanym celem tej zmiany ma by¢
wyeliminowanie sytuacji, w ktérej wiasnoé¢ nieruchomoséci przejdzie na uprawnionego
z pierwokupu jeszcze przed zaptatg ceny. Dazenie do zrealizowania w ten sposéb zasady
jednoczesnosci $wiadczer w umowach wzajemnych nie bytoby samo w sobie rozwigzaniem
wadliwym, jednakze pojawiajg sie watpliwosci co do mozliwosci osiagniecia tego celu w sposéb
proponowany w projekcie. Zawarte w nim uregulowanie nie jest bowiem dostatecznie
zsynchronizowane z pozostatymi przepisami kodeksu cywilnego o prawie pierwokupu, a przede
wszystkim rodzi wiele watpliwosci ,na styku” z obowigzujgcymi przepisami szczeg6lnymi.
Tymczasem wiasnie prawo pierwokupu nieruchomosci uregulowane w ustawach szczegdlnych ma
najwigksze znaczenie w obrocie. Projekt nie uwzglednia ewentualnych implikacji zawartych w nim
propozycji dla rozwigzar zawartych w ustawach szczegélnych i vice versa.

Il. Uwagi szczegdtowe

1. Wprowadzenie wymogu zlozenia catej ceny nieruchomoéci do depozytu notarialnego
przed ztozeniem o$wiadczenia przez uprawnionego wynika z zatozenia, ze obecnie $wiadczenie
zobowigzanego, w postaci przeniesienia witasnosc, wyprzedza $wiadczenie uprawnionego
z pierwokupu, czyli zaptate ceny. ZatoZenie to nie w kazdej jednak sytuacji jest prawdziwe. Wymaga
ono weryfikacji, i to odrebnie w odniesieniu do réznych postaci prawa pierwokupu: w przypadku
sprzedazy rzeczy ruchomych oraz sprzedazy nieruchomo$ci, a w tym ostatnim przypadku -
w stosunku do poszczegdlnych postaci prawa pierwokupu wynikajacego z ustawy.

a. W literaturze reprezentowany jest poglad, wprawdzie nie jedyny, ze w razie wykonania
prawa pierwokupu miedzy uprawnionym a zobowigzanym dochodzi do skutku ta sama umowa,
co zawarta wczedniej z osoba trzecig. W przypadku sprzedazy nieruchomosci jest to umowa
0 skutku wytgcznie zobowigzujagcym, a juz nie zobowigzujgco-rozporzadzajgcym - jak wiadomo,
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nie moze nastgpi¢ pod warunkiem (art. 157 § 1 kodeksu
cywilnego). W rezultacie, na gruncie tego stanowiska, po ztozeniu odwiadczenia przez
uprawnionego niezbedne jest jeszcze zawarcie kolejnej umowy - przenoszacej wtasnos¢. Jezeli
ztozenie ceny do depozytu, jak przewiduje projekt, ma nastgpi¢ najpdzniej do momentu ztozenia
oswiadczenia przez uprawnionego, nadal bedzie dochodzi¢ do naruszenia zasady réwnoczesnosci
Swiadczen, z tg jedynie réznicg, ze tym razem $wiadczenie uprawnionego wyprzedzi $wiadczenie
sprzedawcy, zatem zagrozony bedzie interes tego pierwszego.

b. Uregulowanie szczegdlne ustawowego prawa pierwokupu nieruchomoéci rolnych
zawarte w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obejmuje przepisy, ktére podwazajg przyjete w
projekcie zatozenie o przejSciu wiasnoéci na uprawnionego w chwili ztozenia przez niego
oSwiadczenia woli u notariusza. W przepisach tej ustawy nie ma odpowiednika art. 110 ust. 4
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r,, poz. 1774,
dalej jako: u.g.n.), wedle ktérego nieruchomos$¢ staje sie wtasnodcig gminy juz w chwili ztozenia
o$wiadczenia przez uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu. W rezultacie do o$wiadczenia
uprawnionego z prawa pierwokupu nieruchomoéci roinej ma zastosowanie zasada ogélna, czyli
art. 61 k.c. w zwigzku z art. 597. W przypadku prawa pierwokupu Agencji Nieruchomosci Rolnych
za moment zapoznania sie zobowigzanego z trescig o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
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uwaza sig, poprzez fikcje prawna, chwile jego publikacji na stronie podmiotowej Agencji w
Biuletynie Informacji Publicznej (art. 3 ust. 11 u.k.u.r.). Tak wiec w przypadku ustawowego prawa
pierwokupu przystugujgcego ANR zatozenie o przejéciu wiasnosci na uprawnionego w momencie
ztozenia oéwiadczenia przed notariuszem jest co najmniej nieSciste.

¢. Podsumowujgc, bedace podstawg najwazniejszej zmiany wprowadzonej w projekcie
zatozenie, iz wkasno$¢ przechodzi na uprawnionego z pierwokupu w momencie ztozenia przez
niego o$wiadczenia o woli skorzystania z tego prawa, nie budzi watpliwosci tylko w stosunku do
prawa pierwokupu unormowanego w u.g.n., ale wkaénie w tym przypadku, ze wzgledu na tre$¢ 110
ust. 4 tej ustawy, nie wydaje sie mozliwe uzaleznienie wykonania tego prawa od uprzedniego
ztozenia ceny do depozytu. Bytaby to bowiem préba uchylenia normy szczegélnej przez przepis
ogdblny. Z kolei na gruncie u.k.u.r. przejscie wlasnosci na uprawniong Agencje nie nastepuje
doktadnie w chwili ztozenia przez nig o$wiadczenia (cho¢ zapewne wkrétce po tym). Niezaleznie od
tego w tym i w pozostatych - poza uregulowanymi w u.g.n. - przypadkach prawa pierwokupu
pozostaje ogbina dogmatyczna watpliwos¢ co do mozliwosci przypisania automatycznego skutku
rozporzgdzajgcego umowie zawartej z osobg trzecig po jej przeksztatceniu sie w umowe
Z uprawnionym z tytutu prawa pierwokupu (zob. wyzej ad a.).

2. Twércy opiniowanego projektu proponujg rozszerzenie przyjetego w u.g.n. rozwigzania,
zgodnie z ktérym notariusz ma doreczy¢ sprzedawcy oSwiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu, na wszystkie przypadki pierwokupu (art. 598 ust. 3 projektu). Nie biorg chyba pod
uwage tego, ze konstrukcja wykonania prawa pierwokupu przyjeta w u.g.n., przypisujgca expressis
verbis skutek rzeczowy samemu ztozeniu o$wiadczenia przed notariuszem, jest wyjgtkowa,
odbiega od uregulowania ogélnego. Wedle kodeksu bowiem prawo pierwokupu wykonuje sie
przez oéwiadczenie ztozone zobowigzanemu (art. 597 § 2 k.c.). O tym, kiedy oéwiadczenie majgce
adresata mozna uznac za ztozone, decyduje z kolei art. 61 81 kodeksu (a nie art. 66, jak btednie
wskazano w projekcie), ktéry wymaga, aby odwiadczenia doszto do adresata w taki sposéb, aby
mogt sie zapoznad z jego tredcia. Dopoki przestanka ta nie zostanie spetniona, nie mozna zatem
uzna¢, ze o$wiadczenie zostato juz skutecznie ztozone (a tym samym prawo pierwokupu -
wykonane). W tej sytuacji proponowany nowy § 3 w art. 598 wydaje sie bezprzedmiotowy (skoro
o$wiadczenie uprawnionego musi dotrze¢ do zobowigzanego, aby w ogéle mozna je byto uznac za
.Ztozone”), a przynajmniej powinien by¢ przeredagowany. Zamiast o obowigzku zawiadomienia
zobowigzanego o ,wykonaniu” prawa pierwokupu powinna by¢ w nim raczej mowa o obowigzku
zawiadomienia go o ztozeniu przez uprawnionego o$wiadczenia o skorzystaniu z tego prawa. Nie
bardzo wiadomo jednak, jakie znaczenie ma mie¢ owo zawiadomienie, jak ma sie ono do innych
mozliwych Zzrédet powziecia przez zobowigzanego wiadomosci o o$wiadczeniu uprawnionego z
prawa pierwokupu.

W projekcie najwyrazniej potraktowano rozwigzanie zawarte w art. 110 u.gn. jako
uniwersalne, podczas gdy stanowi ono podwdjne odstepstwo od zasad ogélinych. Po pierwsze,
zgodnie z przyjetg w doktrynie interpretacja, zmienia ono charakter oswiadczenia uprawnionego
na oéwiadczenie nie majgce adresata, a po drugie, przypisuje automatyczny skutek
rozporzadzajgcy umowie, ktéra zawigzuje sie miedzy zobowigzanym a uprawnionym, podczas gdy
w odniesieniu do innych przypadkéw prawa pierwokupu stanowisko to nie jest przyjmowane
powszechnie.
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Niedawno uchwalone przepisy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego reguluja
W spos6b autonomiczny tryb przekazania zobowigzanemu oéwiadczenia o skorzystaniu z
pierwokupu. Mianowicie, gdy chodzi o ustawowe prawo pierwokupu przystugujace Agencji
Nieruchomosci Rolnych, to sama Agencja, czyli uprawniony, wysyta je zobowigzanemu przesytka
polecong (art. 3 ust. 10 u.k.u.r.). Doktadnie okreslony jest tez moment, w ktérym uznaje sie,
iz zobowigzany zapoznat sie z trescig oéwiadczenia: jest to chwila opublikowania o$wiadczenia w
BIP. Podsumowuijgc, nie wiadomo, jaki zakres miatby mie¢ nowy & 3 w art. 598 k.c., skoro w
przypadku ustawowego prawa pierwokupu gminy ten sam skutek wynika juz z przepisu ugn., aw
pozostatych przypadkach sformutowanie ,wykonanie prawa pierwokupu” jest niejednoznaczne i
ma nieco inne znaczenie niz sugeruje ten przepis. Poza jednostronnym o$wiadczeniem
uprawnionego niezbedne jest bowiem jeszcze spetnienie przestanki z art. 61 8 1 k.c.

3. Projekt nie zawiera zadnych postanowier dotyczgcych dalszych loséw kwoty ztozonej do
depozytu. Nie wyjasnia teZ tego jego uzasadnienie. Tymczasem ustawa o ksztattowaniu ustroju
rolnego zawiera przepis okre$lajgcy konsekwencje ustalenia w umowie z osobg trzecig ceny
nieruchomosci ,razaco odbiegajacej od jej wartoéci rynkowej”. Mianowicie, korzystajgcy z prawa
pierwokupu moze w takiej sytuacji wystapi¢ w terminie 14 dni do sadu o ustalenie ceny tej
nieruchomosci, a sad ustali jg wedle sposobdéw przewidzianych w u.g.n. (art. 3 ust. 8 u.k.u.r.).
Gdyby przepisy projektu mialy znaleZ¢ zastosowanie do wszystkic'h przypadkéw prawa
pierwokupu, co zdajg sie zaktada¢ projektodawcy, powstaje pytanie, czy przez caty ten czas kwota
odpowiadajaca cenie zakwestionowanej przez uprawnionego, w domysle zawyzonej, ma zalega w
depozycie? Skoro kwestia ta pozostaje niewyjaéniona, trudno sie zgodzi¢ z twierdzeniem zawartym
w uzasadnieniu projektu, iz zwiekszy on bezpieczeristwo obrotu.

4. Projekt traktuje jako wzorcowe rozwigzanie zawarte w art. 601 k.c. i rozszerza potrzebe
zabezpieczenia zapfaty ceny na wszystkie przypadki skorzystania z prawa pierwokupu. Skoro
zabezpieczenie ma sta¢ sie zasadg ogélng, dalsze utrzymywanie art. 601 wydaje sie
bezprzedmiotowe. Projekt go jednak nie uchyla.

5. Sam pomyst ustawowego okreslenia terminéw, w jakich ma by¢ wykonany obowigzek
zawiadomienia, zastuguje na aprobate. Wydaje sie jednak, ze termin 3-dniowy do zawiadomienia
uprawnionego o tresci umowy zawartej z osoba trzecig, a takze taki sam termin do zawiadomienia
zobowigzanego przez notariusza o zlozeniu oéwiadczenia przez uprawnionego, s zbyt
restrykcyjne.

Whnioski:

Projekt proponuje rozwigzanie ogélne niezharmonizowane z cato$cig kodeksowej reguladji
prawa pierwokupu ani z przepisami ustaw szczegélnych stanowigcymi podstawe ustawowego
prawa pierwokupu. Potrzeba ochrony interesu zobowigzanego z tytutu pierwokupu opiera sig na
zatozeniu, ktére jest dyskusyjne. Niezaleznie od tego w niektdrych sytuacjach ochrona ta moze by¢
nadmierna i narusza interes uprawnionego. Projekt jest niedopracowany, nie wyjasnia kilku
istotnych watpliwosci i moze doprowadzi¢ do chaosu w praktyce.
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