NIEODPLATNE USLUGI
-POMOC PRAWNA
-PORADY OBYWATELSKIE
-MEDIACJA

= Ministerstwo . q -
Sprawiedliwosci Eb

Polska Fundacja Osrodkéw
Wsp ia Rozwoju
+0IC Poland” w Lublinie

P g

— L
oG
PO, A0

PRAWO PIERWOKUPU A ODKUPU

Prawo pierwokupu i prawo odkupu to instytucje
prawne z zakresu prawa zobowigzan. Instytucje te
sg bardzo przydatne w obrocie gospodarczym,
a whasciwe korzystanie z nich moze mie¢ wplyw na
rozw¢j gospodarski. W artykule zostanie dokonana

krotka charakterystyka obu instytucji. Wskazane
zostang réwniez podobienstwa i réznice miedzy
prawem pierwokupu a prawem odkupu.

Co oznacza prawo pierwokupu

Jak wynika z art. 596 k.c. prawo pierwokupu to
prawo pierwszenstwa kupna oznaczonej rzeczy
(zaréwno nieruchomosci, ruchomosci jak i prawa) na
wypadek, gdyby druga strona sprzedata te rzecz
osobie trzeciej. Prawo pierwokupu moze wynikac
zaréwno z przepiséw ustawy (Ustawowe prawo
pierwokupu), jak i z czynnosci prawnej (Umowne prawo
pierwokupu). Prawo pierwokupu jest niezbywalne. Nie
mozna zatem przenies tego prawa na inny podmiot.
Natomiast uprawniony moze zrzec sie prawa
pierwokupu. Prawo pierwokupu jest niepodzielne,
chyba Ze przepisy szczegdlne zezwalajg na czesciowe
wykonanie tego prawa. Jezeli jest kilku uprawnionych,
a niektdrzy z nich nie wykonywajg prawa pierwokupu,
pozostali moga wykonac je w catosci. W orzecznictwie
wskazuje sie, ze prawo pierwokupu moze by¢
przedmiotem dziedziczenia.

Sprzedaz warunkowa

Zbycie rzeczy objetej prawem pierwokupu moze
nastapi¢ jedynie w formie warunkowej umowy
sprzedazy. W takiej umowie zastrzega sie, ze rzecz
bedzie sprzedana osobie trzeciej tylko pod
warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu
swego prawa nie wykona. Zgodnie z art. 598 § 1 k.c.
sprzedawca - zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu,
zobligowany jest niezwtocznie zawiadomic
uprawnionego o tresci warunkowej umowy sprzedazy
zawartej z osobg trzecig. Jezeli zobowigzany z tytutu
prawa pierwokupu sprzedat rzecz osobie trzecigj
bezwarunkowo  albo  jezeli nie  zawiadomit
uprawnionego o sprzedazy Ilub podat mu do
wiadomosci istotne postanowienia umowy sprzedazy
niezgodnie z rzeczywistoscia, ponosi on
odpowiedzialnos¢ za wyniklg stad szkode. Niemniej
jednak, tak zawarta umowa sprzedazy jest wazna
i wywotuje skutki prawne. Jednakze jezeli prawo
pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi
Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego,
wspétwtascicielowi  albo  dzierzawcy,  sprzedaz
dokonana bezwarunkowo jest niewazna.

Osoba uprawniona wykonuje swoje prawo
pierwokupu poprzez zlozenie oswiadczenia
podmiotowi zobowigzanemu (sprzedawcy).

Generalnie forma takiego os$wiadczenia moze byc
dowolna. Natomiast, gdy zawarcie umowy sprzedazy
rzeczy, ktorej dotyczy prawo pierwokupu, wymaga
zachowania szczegdlnej formy, oswiadczenie powinno
by¢ zlozone w tej samej formie. Co do zasady,
uprawniony moze wykonac prawo pierwokupu co do
nieruchomosci w ciggu miesiaca, a co do innych rzeczy
- w cggu tygodnia od otrzymania zawiadomienia
0 sprzedazy. Moga jednak zosta¢ zastrzezone inne
terminy. W Swietle art. 600 8 1 k.c. przez wykonanie
prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy
zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej
samej tresci, co umowa zawarta przez zobowigzanego
z osobg trzecig, chyba ze przepis szczegdlny stanowi
inaczej. Jednakze postanowienia umowy z 0sobg

trzecia, majgce na celu udaremnienie prawa
pierwokupu, sq wzgledem uprawnionego
bezskuteczne.

Istota prawa odkupu

W obrocie gospodarczym czesto wystepujg sytuacje,
gdy sprzedawcy z réznych przyczyn moze zaleze¢ na
odzyskaniu w przyszitosci prawa wiasnosci sprzedanej
rzeczy. Prawo odkupu stanowi zastrzezenie
umowne. Na mocy tego zastrzezenia sprzedawca
moze ztozy¢ oswiadczenie, ktérego skutkiem bedzie
powstanie po  stronie  kupujacego  obowigzku
powrotnego przeniesienia wiasnosci rzeczy nabytej
w wyniku zawarcia umowy sprzedazy rzeczy. Ztozenie
oswiadczenia woli moze by¢ dokonane w dowolnej
formie, zaréwno pisemnej jak i ustnej. Jezeli zawarcie
umowy sprzedazy wymagato zachowania szczegdinej
formy, oswiadczenie powinno by¢ zlozone w tej samej
formie. Prawo odkupu nie wynika z ustawy, tylko
z umowy miedzy sprzedajgcym a kupujacym. Prawo to
moze byc¢ zastrzezone w umowie sprzedazy, badz
w odrebnej umowie. Strony moga zastrzec w umowie
czas, w jakim sprzedawca uprawniony jest wykonac
prawo odkupu. Termin ten nie moze przekraczac
pieciu lat od daty zawarcia umowy. Zastrzezony
w umowie termin dtuzszy niz pie¢ lat z mocy prawa
ulega skréceniu do lat 5. Taka regulagja zostata
wprowadzona aby zabezpieczy¢ pewnos¢ obrotu
gospodarczego i interesy kupujgcego. Poczgtkiem
biegu terminu jest data zawarcia umowy.
W przypadku braku okreslenia terminu uznaje sie,
ze jest to termin piecioletni. Prawo odkupu moze
zostac zastrzezone na rzecz kilku oséb. Jezeli niektorzy
z nich nie wykonywajg tego prawa, pozostali moga je
wykona¢ w catosci. Prawo odkupu jest niezbywalne
i niepodzielne, natomiast moze by¢ przedmiotem
dziedziczenia. Przedmiotem prawa odkupu moga byc
zaréwno rzeczy ruchome, jak i nieruchomosci, a takze
prawa.



Skutki realizacji prawa odkupu

Zgodnie z art. 594 § 1 k.c. z chwilg wykonania prawa
odkupu  kupujacy  obowigzany  jest  przenies¢
z powrotem na sprzedawce wiasnos¢ kupionej rzeczy
za zwrotem ceny i kosztéw sprzedazy oraz za zwrotem
nakladéw.  Skorzystanie przez  sprzedawce
z przystugujacego mu uprawnienia, implikuje po
stronie kupujgcego obowigzek przeniesienia
wiasnosci rzeczy na sprzedawce. Warto wskazac, ze
zastrzezenie prawa odkupu dziata jedynie w sferze
obligacyjnej i nie  wplywa na  skutecznosc
dokonywanych przez kupujacego czynnosci z zakresu
prawa rzeczowego. W sytuacji, gdy na skutek czynnosci
kupujgcego, wykonanie prawa odkupu  bedzie

utrudnione, sprzedawca jest uprawniony domagac
przywrocenia stanu poprzedniego. Jezeli natomiast
powrotne przeniesienie prawa wifasnosci nie jest
mozliwe, uprawnionemu sprzedawcy przystuguje
roszczenie odszkodowawcze.

ZAPRASZAMY

Podobienstwa i réznice

Prawo odkupu a pierwokupu to bardzo podobne
instytucje, nalezace do szczegdlnych rodzajow umowy
sprzedazy. W obu przypadkach nastepuje
ograniczenie  swobody wiasciciela rzeczy
w zakresie jej zbycia. Prawo odkupu i prawo
pierwokupu co do zasady nie wykluczajg sie. W jednej
umowie moga byc¢ wpisane prawa dotyczace odkupu,
jaki i pierwokupu. W przypadku obu instytucji, umowa
dotyczaca sprzedazy rzeczy osobie trzeciej bez
uwzglednienia praw uprawnionego wynikajacych czy to
z odkupu czy z pierwokupu, jest wazna i wywotuje
skutki prawne. W takiej sytuacji uprawnionemu
przystuguje jedynie roszczenie odszkodowawcze.

Prawo odkupu i pierwokupu, mimo iz majg wiele
elementéw wspdlnych, stanowia odrebne
instytucje prawne. Wynika to chociazby z faktu
usytuowania ich w innych rozdziatach Kodeksu

cywilnego. Prawo odkupu wynika jedynie z umowy
sprzedazy, natomiast prawo pierwokupu moze wynikac
z réznych czynnosci prawnych, a nawet z ustawy.
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