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Sprzeda¿ lokalu wyodrêbnionego w budynku
wzniesionym na gruncie oddanym w u¿ytkowanie

wieczyste a prawo pierwokupu ustanowione w art. 111a
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami

1. Stan prawny nieruchomo�ci po³o¿onych w granicach miasta sto-
³ecznego Warszawy zosta³ po zakoñczeniu drugiej wojny �wiatowej
ukszta³towany przez dekret z dnia 26.10.1946 r.1, który wszed³ w ¿ycie
z dniem jego og³oszenia: 21.11.1946 r. Zgodnie z art. 1 dekretu wszelkie
grunty na obszarze m.st. Warszawy przesz³y z tym dniem na w³asno�æ
gminy m.st. Warszawy. Zarazem budynki oraz inne przedmioty, znajdu-
j¹ce siê na owych gruntach, pozosta³y w³asno�ci¹ dotychczasowych
w³a�cicieli (art. 5 dekretu). Osoby, które utraci³y w ten sposób w³asno�æ
gruntów, uzyska³y uprawnienie do ¿¹dania ustanowienia na ich rzecz
prawa wieczystej dzier¿awy albo prawa zabudowy gruntu (art. 7 ust. 1
dekretu). W ten sposób stan prawny nieruchomo�ci warszawskich mia³
w za³o¿eniu w krótkim czasie zyskaæ nowy kszta³t, pozwalaj¹cy na sprawn¹
odbudowê zniszczonego miasta przy respektowaniu praw dotychczaso-
wych w³a�cicieli. Wskutek intencjonalnego dzia³ania ówczesnych w³adz,
a niekiedy tak¿e b³êdów proceduralnych i innych okoliczno�ci, tak siê
jednak nie sta³o. Wiele roszczeñ dawnych w³a�cicieli nie zosta³o zaspo-
kojonych po dzi� dzieñ, a ich nastêpcy prawni dochodz¹ ustanowienia

1 Dekret o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. nr 50,
poz. 279) � dalej: dekret.
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prawa do gruntu, które obecnie mo¿e mieæ postaæ u¿ytkowania wieczy-
stego.

Roszczenia o ustanowienie u¿ytkowania wieczystego i prawa w³asno-
�ci budynków sta³y siê przedmiotem obrotu, w ramach którego zdarza³y
siê przypadki nadu¿yæ bulwersuj¹cych opiniê publiczn¹. Z kolei aktualnie
ustanowienie u¿ytkowana wieczystego na podstawie art. 7 ust. 1 dekretu
obejmuje niejednokrotnie grunty, które s³u¿y³y rozmaitym celom u¿ytecz-
no�ci publicznej (szpitale, placówki edukacyjne, place zabaw, boiska itd.)
wzglêdnie znajduj¹ siê na nich budynki obejmuj¹ce lokale zaspokajaj¹ce
od lat potrzeby mieszkaniowe lokatorów. Dotychczasowe przeznaczenie
tych gruntów nierzadko pozostaje w kolizji ze sposobem, w jaki za-
mierzaj¹ nimi gospodarowaæ nowi u¿ytkownicy wieczy�ci. Powstaj¹ na
tym tle konflikty, które przyci¹gaj¹ uwagê i wywo³uj¹ dezaprobatê opinii
publicznej.

2. Próbuj¹c uporaæ siê z narastaj¹cymi na tym tle problemami, przy-
jêto dora�ne rozwi¹zanie, zapewne w oczekiwaniu na kompleksowe
uregulowanie kwestii reprywatyzacyjnych, polegaj¹ce na zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami2. Zmiana ta nast¹pi³a w drodze ustawy
z dnia 25.06.2015 r.3, która wesz³a w ¿ycie z dniem 17.09.2016 r.4
Wspomniany akt prawny wprowadzi³ do ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami art. 111a, który reguluje trzy przypadki ustawowego prawa
pierwokupu5. Jeden z nich obejmuje sprzeda¿ u¿ytkowania wieczystego
na skutek realizacji roszczeñ ustanowionych w dekrecie i w art. 214 u.g.n.
(art. 111a ust. 1 pkt 3 u.g.n.). Na tle tego postanowienia zarysowa³a siê
w praktyce notarialnej w¹tpliwo�æ co do jego zastosowania w przypadku

2 Ustawa z dnia 21.08.1997 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm. � dalej: u.g.n.).
3 Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami oraz ustawy � Kodeks

rodzinny i opiekuñczy (Dz.U. z 17.08.2016 r., poz. 1271). Opublikowanie ustawy po
ponad roku od jej uchwalenia by³o konsekwencj¹ z³o¿enia przez Prezydenta RP do Try-
buna³u Konstytucyjnego wniosku o zbadanie zgodno�ci art. 1 pkt 3 ustawy z Konstytucj¹.
Dopiero po stwierdzeniu przez Trybuna³ konstytucyjno�ci tej regulacji ustawa zosta³a
podpisana przez Prezydenta i opublikowana w Dzienniku Ustaw.
4 Zob. art. 4 ustawy z dnia 25.06.2015 r., który stanowi, ¿e wchodzi ona w ¿ycie po

up³ywie 30 dni od jej og³oszenia.
5 Por. M. Wa t r a k i e w i c z, Kilka uwag o tzw. ma³ej ustawie reprywatyzacyjnej,

�Rejent� 2016, nr 10, s. 56-63.
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sprzeda¿y lokalu w budynku znajduj¹cym siê na gruncie oddanym w u¿yt-
kowanie wieczyste powsta³e w sposób okre�lony w art. 111a ust. 1 pkt 3
u.g.n. Rzeczona kontrowersja znalaz³a ju¿ nawet swój wyraz w orzecz-
nictwie s¹dowym6. Kwestia ta bêdzie przedmiotem dalszych rozwa¿añ.

3. Rozpatrzenie postawionego zagadnienia wymaga sprecyzowania,
co jest przedmiotem sprzeda¿y w analizowanym przypadku. Punktem
wyj�cia dla tych rozwa¿añ powinno byæ przypomnienie konstrukcji prawnej
odrêbnej w³asno�ci lokali. Wystêpuje tutaj rozró¿nienie miêdzy nierucho-
mo�ciami lokalowymi a nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Na tê ostatni¹ sk³adaj¹
siê �grunt oraz czê�ci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie
do u¿ytku w³a�cicieli lokali� (art. 3 ust. 2 ustawy o w³asno�ci lokali7).
Relacja miêdzy lokalem a nieruchomo�ci¹ wspóln¹ zosta³a okre�lona w ten
sposób, ¿e w³a�cicielowi lokalu przys³uguje udzia³ w nieruchomo�ci
wspólnej jako prawo zwi¹zane z w³asno�ci¹ lokalu8 (art. 3 ust. 1 u.w.l.).
Konstrukcja ta zosta³a zachowana tak¿e w przypadku wyodrêbnienia lokalu
w budynku znajduj¹cym siê na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wie-
czyste. Wówczas �przedmiotem wspólno�ci jest to prawo, a dalsze przepisy
o w³asno�ci lub wspó³w³asno�ci gruntu stosuje siê odpowiednio do prawa
u¿ytkowania wieczystego� (art. 4 ust. 3 u.w.l.). Sformu³owanie to nale¿y
rozumieæ w ten sposób, ¿e w³a�cicielowi lokalu przys³uguje udzia³ we
wspó³u¿ytkowaniu wieczystym gruntu i udzia³ we wspó³w³asno�ci bu-
dynku w zakresie, w jakim nie zosta³ on objêty nieruchomo�ciami loka-
lowymi. Obydwa udzia³y s¹ za� prawami zwi¹zanymi z w³asno�ci¹ nie-
ruchomo�ci lokalowej.

4. Na tle tych ustaleñ mo¿na rozwa¿yæ wspomnian¹ wy¿ej kwestiê
przedmiotu sprzeda¿y. W pi�miennictwie zarysowa³y siê w tym zakresie

6 Por. postanowienie SO w Warszawie z 7.02.2017 r., XXVII Cz 2414/16 (Portal
Orzeczeñ S¹dów Powszechnych, http://orzeczenia.ms.gov.pl/; dostêp 25.11.2015 r.).
7 Ustawa z dnia 24.06.1994 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm. � dalej:

u.w.l.).
8 W powo³anym przepisie u¿yto liczby mnogiej nazwy �lokal�: �w³a�cicielowi lokalu

przys³uguje udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej jako prawo zwi¹zane z w³asno�ci¹ lokali�.
Nie jest to sformu³owanie poprawne pod wzglêdem jêzykowym. Jeden udzia³ we wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej jest bowiem zwi¹zany z w³asno�ci¹ jednego lokalu.
Tymczasem liczba mnoga nazwy �lokal� sugerowa³aby, ¿e lokali takich mo¿e byæ wiêcej
ni¿ jeden.
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dwa stanowiska, akcentuj¹ce ró¿ne elementy konstrukcji odrêbnej w³a-
sno�ci lokali.

Wed³ug pierwszego ujêcia w³a�ciwym przedmiotem sprzeda¿y jest
udzia³ w u¿ytkowaniu wieczystym, wraz z którym sprzedaje siê nieru-
chomo�æ lokalow¹9. Stanowisko to zasadza siê na za³o¿eniu, ¿e �odrêbna
w³asno�æ nieruchomo�ci (tj. budynku lub lokalu) jest prawem zwi¹zanym
z prawem u¿ytkowania wieczystego�10.

Zgodnie natomiast z drugim stanowiskiem przedmiotem sprzeda¿y jest
nieruchomo�æ lokalowa. Przej�cie na nabywcê udzia³u w u¿ytkowaniu
wieczystym jest za� ustawowo przypisanym skutkiem rozporz¹dzenia
lokalem11.

Je¿eli przyjmie siê pierwsz¹ koncepcjê, to nale¿y dodatkowo rozwa-
¿yæ, czy sprzeda¿ udzia³u w przedmiocie objêtym ustawowym prawem
pierwokupu tak¿e podpada pod to prawo. W pi�miennictwie zgodnie
udziela siê na to pytanie odpowiedzi twierdz¹cej12. Rozstrzygniêcie takie
harmonizuje z konstrukcj¹ wspólno�ci praw w czê�ciach u³amkowych,
w ramach której udzia³ we wspólno�ci nale¿y traktowaæ jak prawo
podmiotowe jako�ciowo to¿same z prawem wspólnym (udzia³ we
wspó³w³asno�ci sam jest prawem w³asno�ci, udzia³ we wspó³u¿ytkowa-
niu wieczystym sam jest u¿ytkowaniem wieczystym itd.)13. Do udzia³u
znajduj¹ zatem zastosowanie tak¿e przepisy odnosz¹ce siê do prawa
wspólnego. Na tle koncepcji, wed³ug której w razie sprzeda¿y lokalu
wyodrêbnionego z budynku znajduj¹cego siê na gruncie oddanym w u¿yt-

9 Zob. E. D r o z d, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa pierwokupu
na rzecz gminy, �Rejent� 1994, nr 3, s. 43.
10 E. D r o z d, Przedmiotowy�, s. 43. Zob. tak¿e uzasadnienie postanowienia SO

w Warszawie z 7.02.2017 r.
11 Por. M. S a f j a n, [w:] Kodeks cywilny, t. II, Komentarz. Art. 450-1088, red. K. Pie-

trzykowski, Warszawa 2015, art. 596, nb. 21.
12 Zob. J. G ó r e c k i, Umowne prawo pierwokupu, Kraków 2000, s. 175; M. S a f j a n,

[w:] Kodeks�, art. 596, nb. 21; M. Wa t r a k i e w i c z, Kilka uwag�, s. 61. Por tak¿e
postanowienie SN z 11.08.2004 r., II CK 10/04 (LEX nr 530617).
13 Por. w odniesieniu do udzia³u we wspó³w³asno�ci J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks

cywilny. Komentarz, t. I, red. Z. Resich, J. Ignatowicz, J. Pietrzykowski, J.I. Bielski,
Warszawa 1972, s. 506 i 507; B. S w a c z y n a, Umowne zniesienie wspó³w³asno�ci nie-
ruchomo�ci, Warszawa 2004, s. 40.
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kowanie wieczyste sprzedaje siê w istocie udzia³ we wspó³u¿ytkowaniu
wieczystym, sprzeda¿ ta bêdzie podpada³a pod prawo pierwokupu od-
nosz¹ce siê do owego wspó³u¿ytkowania14.

Natomiast pogl¹d akcentuj¹cy lokal jako przedmiot sprzeda¿y otwiera
drogê do wy³¹czenia tej czynno�ci prawnej spod zakresu prawa pierwo-
kupu zastrze¿onego dla u¿ytkowania wieczystego. Mo¿na bowiem
wówczas argumentowaæ, ¿e w analizowanym przypadku nie dochodzi
do sprzeda¿y tego prawa rzeczowego15.

5. Podejmuj¹c próbê zajêcia stanowiska w kwestii �w³a�ciwego�
przedmiotu sprzeda¿y, nale¿y przede wszystkim odwo³aæ siê do ustano-
wionej w ustawie o w³asno�ci lokali relacji miêdzy w³asno�ci¹ lokalu
a udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej i we wspó³u¿ytkowaniu wieczy-
stym. Jak ju¿ wspomniano, przyjêto tam konstrukcjê zwi¹zania wspo-

14 W cytowanej wy¿ej w przyp. 9 i 10 wypowiedzi E. Drozd wyrazi³ wprawdzie pogl¹d
akcentuj¹cy sprzeda¿ udzia³u, uzasadniaj¹c brak ustawowego prawa pierwokupu przy sprze-
da¿y lokalu, jednak uczyni³ to w odniesieniu do sytuacji, w której ustawowe prawo pier-
wokupu nie przys³ugiwa³oby tak¿e, gdyby sprzedano u¿ytkowanie wieczyste, a nie udzia³
(odrêbny lokal). Wspomnian¹ wypowied� nale¿y � jak siê wydaje � odczytaæ w ten sposób,
¿e je¿eli prawo pierwokupu nie przys³ugiwa³oby odno�nie do sprzeda¿y u¿ytkowania
wieczystego danego gruntu, to � w braku szczególnego przepisu � tym bardziej nie obo-
wi¹zuje ono w razie sprzeda¿y lokalu wyodrêbnionego z budynku znajduj¹cego siê na owym
gruncie. Logiczn¹ konsekwencj¹ tego stanowiska by³oby objêcie pierwokupem sprzeda¿y
lokalu, gdyby wed³ug przepisu zastrzegaj¹cego to uprawnienie przys³ugiwa³o ono na wy-
padek sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego. Jak siê zatem wydaje, J. G ó r e c k i (Prawo
pierwokupu w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami, �Rejent� 1998, nr 12, s. 47,
przyp. 45) nietrafnie przytacza rzeczon¹ wypowied� E. Drozda jako przyk³ad stanowiska
wykluczaj¹cego prawo pierwokupu lokalu wzniesionego na gruncie oddanym w u¿ytkowa-
nie wieczyste, je¿eli ustawa zastrzega pierwokup na wypadek sprzeda¿y owego u¿ytkowa-
nia wieczystego.
15 Tak M. S a f j a n, [w:] Kodeks�, art. 596, nb. 21; za brakiem prawa pierwokupu

w rozwa¿anej sytuacji, aczkolwiek bez wskazania uzasadnienia dla tego stanowiska, wy-
powiedzieli siê tak¿e J. G ó r e c k i (Prawo pierwokupu w ustawie�, s. 45) oraz Z. T r u s z -
k i e w i c z, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z k i e w i c z (Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie
nieruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 292). Por. tak¿e Z. T r u s z k i e w i c z (Prawo
pierwokupu w �wietle ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, �Rejent� 1998, nr 12,
s. 205), gdzie autor odwo³a³ siê do dyrektyw funkcjonalnych. Ostatnio wspomniany aspekt
analizowanego zagadnienia bêdzie przedmiotem dalszych rozwa¿añ � zob. ni¿ej pkt 8-12.
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mnianych udzia³ów z w³asno�ci¹ nieruchomo�ci lokalowej. W³asno�æ lokalu
jest zatem prawem g³ównym, a udzia³y we wspó³w³asno�ci nieruchomo-
�ci wspólnej i we wspó³u¿ytkowaniu wieczystymi stanowi¹ prawa
zwi¹zane. Wprawdzie w pi�miennictwie zauwa¿a siê, ¿e w³asno�æ lokalu
i udzia³ we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej (wspó³u¿ytkowaniu
wieczystym) stanowi¹ pewn¹ ca³o�æ i nie mo¿na uznaæ prymatu jednego
prawa nad drugim16, jednak nie zmienia to faktu, ¿e w art. 3 ust. 1 zd. 1
u.w.l. to udzia³ zosta³ zakwalifikowany jako prawo zwi¹zane, a w³asno�æ
lokalu jako prawo g³ówne.

Nic nie wskazuje tak¿e na to, ¿e konstrukcja prawa zwi¹zanego zosta³a
w rozwa¿anym przypadku zastosowana wskutek b³êdu legislacyjnego.
Przemawia za tym nie tylko okoliczno�æ, ¿e art. 3 ust. 1 zd. 1 u.w.l.
obowi¹zuje w niezmienionym kszta³cie od wej�cia w ¿ycie ustawy o w³a-
sno�ci lokali, czyli od ponad dwudziestu lat. Relacja zwi¹zania udzia³u we
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej z w³asno�ci¹ lokalu by³a bo-
wiem wyra¿ona ju¿ wcze�niej w art. 136 § 3 zd. 1 k.c., który utraci³
moc z dniem 1.01.1995 r. wraz z wej�ciem w ¿ycie ustawy o w³asno�ci
lokali17. Rozwi¹zanie to z kolei stanowi kontynuacjê koncepcji udzia³u
przynale¿nego do w³asno�ci lokalu, która znalaz³a wyraz w obowi¹zu-
j¹cym do wej�cia w ¿ycie kodeksu cywilnego rozporz¹dzeniu Prezydenta
RP o w³asno�ci lokali18 (art. 21 i 14)19.

Brak zatem podstaw do odmawiania normatywnego znaczenia ugrun-
towanej w polskim ustawodawstwie i obecnie jasno wys³owionej w art. 3
ust. 1 zd. 1 u.w.l. konstrukcji zwi¹zania udzia³u we wspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci wspólnej (wspó³u¿ytkowaniu wieczystym) z w³asno�ci¹
lokalu.

6. Wobec powy¿szych ustaleñ istotnego znaczenia dla niniejszych
rozwa¿añ nabiera art. 50 k.c. Przepis ten stanowi, ¿e �za czê�ci sk³adowe

16 Por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 745-748; Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa pry-
watnego, t. 1, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, red. M. Safjan, Warszawa 2012, s. 843-846.
17 Zob. art. 34 i 41 u.w.l.
18 Rozporz¹dzenie z 24.10.1934 r. (Dz.U. nr 94, poz. 848 ze zm.).
19 Zob. art. IV ustawy z 23.04.1964 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce kodeks cywilny

(Dz.U. nr 16, poz. 94 ze zm.).
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nieruchomo�ci uwa¿a siê tak¿e prawa zwi¹zane z jej w³asno�ci¹�. Za-
cytowana regulacja nie zawiera ograniczenia ze wzglêdu na rodzaj nie-
ruchomo�ci. Nale¿y zatem odnie�æ j¹ wszystkich rodzajów nieruchomo-
�ci wyró¿nionych w art. 46 § 1 k.c.: gruntów, budynków i ich czê�ci
czyli lokali.

W konsekwencji zarówno udzia³ we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci
wspólnej, jak i udzia³ we wspó³u¿ytkowaniu wieczystym nale¿y uwa¿aæ
za czê�ci sk³adowe nieruchomo�ci lokalowej, z której w³asno�ci¹ s¹
zwi¹zane. Taka kwalifikacja prowadzi za� do wniosku, ¿e przedmiotem
rozporz¹dzeñ jest wy³¹cznie nieruchomo�æ lokalowa, a skutki rozporz¹-
dzaj¹ce obejmuj¹ wspomniane udzia³y dlatego, ¿e uwa¿a siê je za czê�ci
sk³adowe lokalu.

Umowa sprzeda¿y zobowi¹zuje m.in. do rozporz¹dzenia polegaj¹cego
na przeniesieniu w³asno�ci rzeczy (art. 535 k.c.). Wobec poczynionych
ustaleñ równie¿ w przypadku sprzeda¿y nieruchomo�ci lokalowej nale¿y
zatem uznaæ, ¿e to ona jest przedmiotem owej czynno�ci prawnej, a nie
zwi¹zane z w³asno�ci¹ nieruchomo�ci lokalowej udzia³y.

7. Analizowany przepis art. 111a ust. 1 pkt 3 u.g.n. ustanawia prawo
pierwokupu w razie sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego powsta³ego
w okre�lony tam sposób. Jako ¿e � jak wy¿ej wykazano � w razie sprzeda¿y
lokalu wyodrêbnianego z budynku znajduj¹cego siê na u¿ytkowanym
wieczy�cie gruncie nie dochodzi do sprzeda¿y udzia³u w u¿ytkowaniu
wieczystym, jêzykowa wyk³adnia art. 111a ust. 1 pkt 3 u.g.n. prowadzi
do wniosku, ¿e prawo pierwokupu nie znajduje tutaj zastosowania.

8. Objêcie prawem pierwokupu ustanowionym w art. 111a ust. 1
pkt 3 u.g.n. sprzeda¿y nieruchomo�ci lokalowej wymaga³oby dokonania
wyk³adni rozszerzaj¹cej owego przepisu. Przepisy zastrzegaj¹ce usta-
wowe prawo pierwokupu s¹ jednak uwa¿ane za szczególne wzglêdem
regulacji statuuj¹cych autonomiê woli stron. Zgodnie zatem z regu³¹
exceptiones non sunt extendendae nie powinny byæ wyk³adane rozsze-
rzaj¹co20.

20 Zob. M. S a f j a n, [w:] Kodeks�, art. 596, nb. 2; Z. T r u s z k i e w i c z, Prawo�,
s. 217 i 218; wyrok SN z 22.04.1974 r., III CRN 39/74 (Legalis nr 17940).
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Regu³a ta nie ma jednak charakteru bezwzglêdnego i nie wyklucza
rozszerzaj¹cej wyk³adni przepisu wyj¹tkowego, je¿eli przemawiaj¹ za tym
dyrektywy funkcjonalne. Niezbêdne jest zatem zbadanie analizowanej tutaj
kwestii przez pryzmat celu art. 111a ust. 1 pkt 3 u.g.n.

9. Miarodajne w tym zakresie jest uzasadnienie projektu ustawy, która
wprowadzi³a do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami art. 111a.21 We
wspominanym dokumencie sformu³owano trzy cele analizowanej regu-
lacji. Po pierwsze, ustawowe prawo pierwokupu ma s³u¿yæ realizacji
zadañ ustawowych b¹d� statutowych Skarbu Pañstwa b¹d� miasta sto-
³ecznego Warszawy w zakresie ochrony zdrowia, edukacji, kultury, rozwoju
kultury fizycznej, zrównowa¿onego zagospodarowania przestrzennego22.
Po drugie, prawo to ma stanowiæ remedium na przypadki, w których
�prawa i roszczenia s¹ przedmiotem obrotu po wrêcz symbolicznych
cenach, sugeruj¹cych, i¿ o�wiadczenie woli sprzedaj¹cego mog³o byæ
obci¹¿one istotnymi wadami�23. Wreszcie po trzecie, ma ono zapobiegaæ
sytuacjom, w których �nabywca roszczeñ eksmituje z przejêtej kamienicy
jej lokatorów, z budynku szko³y � uczniów, a publiczne przedszkole pozbawia
placu zabaw�24.

10. Przedstawione motywy wprowadzenia ustawowego prawa pier-
wokupu nie wydaj¹ siê w pe³ni przekonuj¹ce nawet w odniesieniu do
przypadków niew¹tpliwie podpadaj¹cych pod art. 111a u.g.n. (np. w razie
sprzeda¿y praw i roszczeñ za cenê ra¿¹co ni¿sz¹ ni¿ ich rynkowa warto�æ
mo¿na by udzieliæ zbywcy ochrony na podstawie art. 388 k.c.). Zadaniem
niniejszego opracowania nie jest jednak ocena zasadno�ci wprowadzenia
owych rozwi¹zañ, a jedynie ustalenie, czy znajduj¹ one zastosowanie do
analizowanego tutaj przypadku. Dalsze rozwa¿ania bêd¹ zatem po�wiê-
cone wy³¹cznie mo¿liwo�ci uzasadnienia przez owe motywy wskazane
w uzasadnieniu ustawy rozszerzaj¹cej wyk³adni analizowanego przepisu.

21 Zob. Senacki projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
oraz ustawy � Kodeks rodzinny i opiekuñczy, Sejm VII kadencji, druk nr 3195.
22 Por. Senacki�, s. 7 i 8.
23 Zob. Senacki..., s. 8.
24 Por. Senacki..., s. 8.
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11. Najbardziej klarownie kwestia ta przedstawia siê w odniesieniu do
ostatniej spo�ród przedstawionych w uzasadnieniu racji ustawowego prawa
pierwokupu. Skoro chodzi tutaj o nabywców roszczeñ, a nie nabywców
u¿ytkowania wieczystego, to motyw ów nie mo¿e w ogóle odnosiæ siê
do art. 111a ust. 1 pkt 3 u.g.n. statuuj¹cego prawo pierwokupu na wypadek
sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego. Podobnie wypada ocena drugiego
z motywów wskazanych w uzasadnieniu. Skoro bowiem u¿ytkowanie
wieczyste ju¿ zosta³o ustanowione, to nie widaæ ¿adnych powodów, dla
których mia³oby ono byæ masowo sprzedawane za cenê nieodpowiada-
j¹c¹ jego warto�ci rynkowej. W praktyce przypadki sprzeda¿y za cenê
stanowi¹c¹ niewielki u³amek warto�ci rynkowej zosta³y odnotowane jedynie
w odniesieniu do roszczeñ. Jest to zrozumia³e, jako ¿e w przypadku
sprzeda¿y owych roszczeñ w warunkach niepewno�ci po stronie zbyw-
cy, co do mo¿liwo�ci ich zrealizowania w przysz³o�ci, sprzeda¿ za re-
latywnie nisk¹ cenê mog³a mieæ z jego punktu widzenia racjonalne uza-
sadnienie. Skoro obydwa wspomniane motywy w ogóle nie odnosz¹ siê
do art. 111 ust. 1 pkt 3 u.g.n., to tym bardziej nie mog³yby uzasadniaæ
wyk³adni rozszerzaj¹cej owego przepisu, pozwalaj¹cej na objêcie nim
sprzeda¿y lokalu.

12.Pozostaje do rozwa¿enia pierwsza, spo�ród okre�lonych w uza-
sadnieniu, racja art. 111a u.g.n. Zawarte tam okre�lenie celu projektowanej
regulacji nale¿y chyba rozumieæ tak, ¿e prawo pierwokupu ma umo¿liwiæ
nabywanie praw do nieruchomo�ci, na których mo¿na prowadziæ dzia-
³alno�æ s³u¿¹c¹ zaspokajaniu potrzeb mieszkañców Warszawy w zakresie
ochrony zdrowia, edukacji, kultury, rozwoju kultury fizycznej, a tak¿e
nieruchomo�ci niezbêdnych dla zapewnienia zrównowa¿onego zagospo-
darowania przestrzennego miasta. Racje te mog¹ byæ aktualne w przy-
padku sprzeda¿y u¿ytkowania wieczystego. Jedynie zatem w tym przy-
padku motyw wskazany w uzasadnieniu koresponduje z art. 111a ust. 1
pkt 3 u.g.n. Pozostaje zatem do rozwa¿enia, czy wspominany motyw
ustawodawczy jest aktualny w razie sprzeda¿y nieruchomo�ci lokalowej
wyodrêbnionej w budynku oddanym w u¿ytkowanie wieczyste. Kwestiê
tê nale¿y rozstrzygn¹æ negatywnie. Realizacji wspomnianych celów mo¿e
bowiem s³u¿yæ wy³¹cznie nabycie prawa umo¿liwiaj¹cego gospodarowa-
nie ca³ym gruntem i nieruchomo�ci¹ budynkow¹, a nie jedynie czê�ci¹
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budynku stanowi¹c¹ odrêbny lokal25. Ostatecznie nale¿y zatem przyj¹æ,
¿e równie¿ wyk³adnia funkcjonalna nie prowadzi do objêcia ustawowym
prawem pierwokupu zastrze¿onym w art. 111a ust. 1 pkt 3 u.g.n. sprze-
da¿y odrêbnego lokalu w budynku znajduj¹cym siê na gruncie obci¹¿o-
nym u¿ytkowaniem wieczystym, o którym stanowi powo³any przepis.

13.W orzecznictwie uzasadnienia dla objêcia art. 111a ust. 1 pkt 3
u.g.n. analizowanego tutaj przypadku poszukiwano w d¹¿eniu do zapo-
bie¿enia obej�ciu tego przepisu. Twierdzono, ¿e �gdyby ustawodawca
wy³¹czy³ sprzeda¿ lokalu stanowi¹cego odrêbn¹ w³asno�æ wraz z udzia-
³em w u¿ytkowaniu wieczystym ustanowionym w wyniku realizacji
roszczeñ z dekretu (...), z ³atwo�ci¹ mog³oby dochodziæ do obej�cia
zamierzonego przez niego celu nowelizacji, poprzez ustanowienie przez
w³a�ciciela budynku w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej odrêb-
nych w³asno�ci lokali � po przystosowaniu lokali w wyniku prac budow-
lanych (art. 7 ust. 1 i art. 10 ustawy o w³asno�ci lokali)�26. Argumentacji
tej nie mo¿na jednak podzieliæ. Skoro nabycie jedynie w³asno�ci czê�ci
budynku, stanowi¹cej odrêbny lokal, nie czyni³oby zado�æ celom rozwa-
¿anego tutaj prawa pierwokupu, to wyodrêbnienie takiego lokalu, a nawet
jego sprzeda¿ nie mog¹ byæ postrzegane jako obej�cie przepisu zastrze-
gaj¹cego to prawo.

Oczywi�cie, nie mo¿na wykluczyæ, ¿e in concreto sprzeda¿ lokali
mog³aby mieæ znamiona obej�cia art. 111a ust. 1 pkt 3 u.g.n. Ocena taka
mog³aby byæ uzasadniona np. w razie sprzeda¿y wszystkich lokali jednej
osobie, która nastêpnie znios³aby ich odrêbn¹ w³asno�æ, przywracaj¹c
stan sprzed wyodrêbnienia lokali. Wówczas jednak na podstawie art. 58
§ 1 k.c. czynno�ci te by³by po prostu dotkniête sankcj¹ niewa¿no�ci.

14. Podsumowuj¹c rozwa¿ania zawarte w niniejszym artykule, nale¿y
stwierdziæ, ¿e prawo pierwokupu zastrze¿one w art. 111a ust. 1 pkt 3
u.g.n. nie obejmuje sprzeda¿y lokalu wyodrêbnionego w budynku znaj-
duj¹cym siê na u¿ytkowanym wieczy�cie gruncie.

25 Zob. tak¿e Z. T r u s z k i e w i c z (Prawo�, s. 217 i 218) na tle art. 109 ust. 1 pkt 3
i 4 u.g.n. w odniesieniu do nieruchomo�ci lokalowej znajduj¹cej siê w budynku po³o¿onym
na nieruchomo�ci przeznaczonej na cele publiczne lub wpisanej do rejestru zabytków.
26 Uzasadnienie postanowienia SO w Warszawie z 7.02.2017 r.
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Abstract
The Art. 111a sec. 1 p. 3 of the Immovable Property Management

Act reserves the statutory right of pre-emption in case of the perpetual
usufruct sale. In the notarial practice the issue of an application of the
provision to the premises ownership sale has proven to be debatable. The
linguistic interpretation of the Art. 111a sec. 1 p. 3 excludes its application
to the considered case. Also functional directives do not justify a different
assessment. For that reason the analysed statutory right of pre-emption
does not include the premises ownership sale.
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