Il CSKP 798/24

POSTANOWIENIE

30 stycznia 2026 .
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 30 stycznia 2026 r. w Warszawie

skarg kasacyjnych M. spéitki z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z. i Syndyka
masy upadtosci F. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji w W.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Ptocku

z 4 stycznia 2023 r., IV Ca 673/22,

w sprawie z wniosku M. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w Z.

z udziatem Syndyka masy upadtosci F. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w
likwidacji w W.

0 wpis prawa uzytkowania wieczystego oraz wtasnosci budynku oraz wykreslenie

ostrzezenh w dziale Il i hipotek przymusowych w ksiedze wieczystej [...],

1. oddala obie skargi kasacyjne;
2. stwierdza, ze wnioskodawca i uczestnik ponoszg koszty
postepowania kasacyjnego zwigzane ze swoim udziatem

W sprawie.

Wiadystaw Pawlak Pawet Grzegorczyk Marta Romanska

[PC]

UZASADNIENIE
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W dniu 25 listopada 2020 r. do Sgdu Rejonowego w Zyrardowie wptynety
whnioski zawarte w sporzgdzonym w Kancelarii Notarialnej w W. przez zastepce
notarialnego K. R. (zastepca notariusza W. Z.) akcie notariainym Rep. [...],
dokumentujgcym umowe sprzedazy przedsiebiorstwa, wnioski o wpis w ksiedze
wieczystej [...] prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz wtasnosci budynku na
rzecz M. sp. z 0.0. w Z. i wykre$lenie w dziale Ill ostrzezen o toczgcych sie
postepowaniach egzekucyjnych oraz wykreslenie w dziale IV opisanych w akcie

notarialnym hipotek.

Postanowieniem z 26 sierpnia 2021 r. Referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego
w Zyrardowie oddalit wnioski M. sp. z 0.0. w Z. 0 wpis w ksiedze wieczystej nr [...]
prawa uzytkowania wieczystego oraz wtasnosci budynku, o wykreslenie ostrzezen w
dziale Il oraz o wykreslenie hipotek przymusowych z dziatu IV, z uzasadnieniem, ze
nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot umowy sprzedazy z 25 listopada 2020 r. jest

objeta ustawowym prawem pierwokupu.

Na skutek skarg wnioskodawcy M. sp. z 0.0. w Z. i uczestnika Syndyka masy
upadtosci F. sp. z 0.0. w likwidacji w upadtosci w Z. na powyzsze orzeczenie Sad
Rejonowy w Zyrardowie postanowieniami z 7 pazdziernika 2021 r. i 25 lutego

2022 r. oddalit opisane wyzej wnioski o wpis w ksiedze wieczystej [...].

Sad Rejonowy ustalit, ze akt notarialny Rep. [...] z 25 listopada 2020 r.
dokumentuje zawartg pomiedzy uczestnikiem Syndykiem masy upadtosci F. sp. z
0.0. W likwidacji w upadtosci w Z. iwnioskodawcg M. sp. z 0.0. W Z. umowe
sprzedazy przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55' k.c., a w sktad tego
przedsiebiorstwa wchodzito m.in. prawo uzytkowania wieczystego gruntu,
stanowigcego dziatke ewidencyjng nr [...], potozonego w Z. wraz z prawem
wiasnosci usytuowanego na tym gruncie budynku przemystowego stanowigcego
odrebng nieruchomos¢. Zgodnie z zatgczonym do tego aktu notarialnego
zaswiadczeniem wydanym przez Urzad Miasta Z. nieruchomos$¢ sktadajgca sie z
dziatki ewidencyjnej nr [...] znajduje sie na obszarze rewitalizacji Miasta Z. iw
zwigzku z tym zostata objeta prawem pierwokupu na podstawie art. 11 ust. 5 pkt 1

ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (dalej: ,ustawa o rewitalizac;ji”)
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oraz uchwaly [...] Rady Miasta Z. z 30 sierpnia 2018 r. w sprawie wyznaczenia

obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Miasta Z.

Sad pierwszej instancji powotujgc sie na przepisy art. 109 i 110 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej: ,u.g.n.”) oraz art.
8 ustawy o rewitalizacji wyjasnit, Ze w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na
obszarze rewitalizacji oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntow gminie
przystuguje prawo pierwokupu, a to oznacza, ze sprzedaz takiej nieruchomosci,
a takze prawa uzytkowania wieczystego moze nastgpi¢ jezeli wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta nie wykona prawa pierwokupu, a wobec tego notariusz
sporzgdzajgcy umowe sprzedazy jest zobowigzany do zawiadomienia woijta,

burmistrza albo prezydenta o tresci umowy sprzedazy.

W takim stanie rzeczy w ocenie Sgdu Rejonowego w swietle art. 599 § 2 k.c.
umowa sprzedazy dokonana bezwarunkowo jest niewazna. Sad pierwszej instancji
uznat, ze w umowie sprzedazy uczestnik (zbywca) nieskutecznie powotat sie na art.
602 § 1 k.c., jako wylgczajgcy prawo pierwokupu gminy wynikajgce z art. 109
u.g.n., gdyz przepis ten stanowi jedynie o niezbywalnosci i niepodzielnosci prawa

pierwokupu.

Postanowieniem z 4 stycznia 2023 r. Sad Okregowy w Ptocku oddalit

apelacje wnioskodawcy i uczestnika.

Sad odwotawczy aprobujgc ustalenia faktyczne i wywody prawne Sadu
pierwszej instancji podkredlit, Zze w sktad zbywanego w postepowaniu
upadtosciowym przedsiebiorstwa wchodzi m.in. prawo uzytkowania wieczystego
gruntu stanowigcego: dziatke ewidencyjng nr [...] o powierzchni 0,6195 ha,
potozong w Z., wraz z prawem wilasnosci usytuowanego na tym gruncie
trzykondygnacyjnego  budynku przemystowego, stanowigcego  odrebng
nieruchomos$¢ [...] oraz dziatke ewidencyjng nr [...], o powierzchni 0,1709 ha,
potozong w Z. wraz z prawem wilasnosci usytuowanego na tym gruncie
jednokondygnacyjnego budynku przemystowego, stanowigcego odrebng od gruntu
nieruchomos$¢ [...]. Nieruchomos¢ sktadajgca sie z obu wyzej opisanych dziatek
ewidencyjnych, znajduje sie w obszarze rewitalizacji Miasta Z. i w zwigzku z tym

jest objeta prawem pierwokupu Gminy Miasta Z. na podstawie art. 11 ust. 5 pkt 1
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ustawy o rewitalizacji oraz uchwaty nr [...] Rady Miasta Z. z 30 sierpnia 2018 r.
Gmina ujawnita ustawowe prawo pierwokupu w ksiedze wieczyste] [...]
(prowadzonej dla nieruchomosci skfadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr [...]) na
podstawie art. 109 ust. 1 pkt 4, 4a w zw. z art. 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n., natomiast
prawo to nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej nr [...] (prowadzonej dla
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej nr [...]). Przedmiotowe
przedsiebiorstwo stanowi jeden zabudowany kompleks i zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwatg Rady Miasta Z. z 21

wrzesnia 2015 r., jest zlokalizowane na obszarze zabudowy ustugowe;.

W ocenie Sadu drugiej instancji dysponowanie przez Syndyka
postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy z 4 pazdziernika 2019 r.,
wydanego na skutek ztozenia wniosku w trybie art. 56a ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. - Prawo upadto$ciowe (dalej: ,pr. upadt.”), w ktérym Sad upadtosciowy
upowaznit Syndyka do sprzedazy na rzecz nabywcy — M. sp. z 0.0. wZ. za ceng
2780000 zt ww. przedsiebiorstwa upadtego, nie zwalnialo go od obowigzku
zachowania trybu sprzedazy uwzgledniajgcego ustawowe prawo pierwokupu, zas
Sad upadfosciowy nie miat obowigzku wskazywania wymogéw, ktére Syndyk musi

wypetni¢, aby umowa sprzedazy byta wazna.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 602 § 1 k.c. Sgd ad quem wyjasnit,
ze prawo pierwokupu Gminy dotyczy wytgcznie ww. nieruchomosci i nie ma mowy
0 jego podziale, przy czym prawo pierwokupu nie obejmuje wszystkich rzeczy
wchodzgcych w skfad tego przedsigbiorstwa. Ustawowe prawo pierwokupu nie
wygasa tylko dlatego, ze obcigza jeden ze sktadnikdw przedsiebiorstwa, ktére
podlega szczegdlnej postaci sprzedazy realizowanej przez Syndyka w toku
postepowania upadto$ciowego. Oceny tej nie zmienia uchylenie z dniem 2 maja
2009 r. art. 319 ust. 5 pr. upadt., ktory stanowit, ze wchodzgca w skiad
przedsiebiorstwa nieruchomosc¢, ktorej dotyczy prawo pierwokupu przystugujgce
zmocy ustawy, podlega wylgczeniu i oddzielnej sprzedazy. Zdaniem Sadu
Okregowego celem tego zabiegu ustawodawczego byto zabezpieczenie intereséw
wierzycieli przed ryzykiem obnizenia wartosci rzeczy (nieruchomosci) obcigzonej
prawem pierwokupu, a nie wprowadzenie do postepowania upadtosciowego skutku

w postaci wygasniecia prawa pierwokupu w przypadku sprzedazy bezwarunkowej
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nieruchomosci obcigzonej tym prawem, a to oznacza, ze nie wystgpity skutki

okreslone w art. 313 ust. 1i 2 pr. upadt.

Skargi kasacyjne zostaty wywiedzione przez wnioskodawce i uczestnika.
Whnioskodawca zaskarzajgc postanowienie Sgdu Okregowego w Ptocku w catosci
wniost 0 jego uchylenie i przekazanie sprawy temu Sagdowi do ponownego
rozpoznania oraz o zasgdzenie od uczestnika kosztow postepowania. Zarzucit
naruszenie prawa materialnego, tj. a) art. 317 ust. 2 w zw. z art. 313 ust. 1-4 pr.
upadt. na skutek przyjecia, ze Gminie Miasta Z. przystuguje prawo pierwokupu
nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta nr [...], wchodzacej w skitad
przedsiebiorstwa F. sp. z 0.0. w likwidacji w upadtosci w Z., podczas gdy sprzedaz
przedsiebiorstwa dokonana w toku postepowania upadfosciowego ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej, a co za tym idzie powoduje wygasniecie wszelkich
obcigzen na sktadnikach przedsiebiorstwa, poza wymienionymi w art. 313 ust. 3 i 4
pr. upadt.,; b) art. 599 § 2 k.c. w zw. z art. 313 ust. 1 pr. upadt. na skutek braku
uznania, ze sprzedaz w postepowaniu upadtosciowym nie jest sprzedazg w
rozumieniu art. 596 i n. k.c., a ma charakter sprzedazy egzekucyjnej zgodnie z art.
313 ust. 1 pr. upadt., co powoduje, ze art. 599 § 2 k.c. nie znajduje zastosowania i
nie wywotuje sankcji w postaci niewaznosci czynnosci prawnej; ¢) art.109 ust. 1 pkt
4 u.g.n. w zw. z art. 55" k.c. i 552 k.c. w zw. z art. 56a ust. 1 i 316 ust. 1 pr. upadt.
przez uznanie, ze Gminie Miasta Z. przystugiwato prawo pierwokupu
nieruchomosci, podczas gdy w postepowaniu upadtosciowym doszto do sprzedazy
przedsiebiorstwa, a nie nieruchomosci, i to na podstawie prawomocnego
postanowienia witasciwego sagdu upadtosciowego zatwierdzajgcego warunki

sprzedazy przedsiebiorstwa zgodnie z art. 56¢ ust. 2 pr. upadt.

Uczestnik réwniez zaskarzyt postanowienie Sgdu drugiej instancji w catosci,
wnoszgc o jego uchylenie i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego
rozpoznania z pozostawieniem rozstrzygniecia o kosztach postepowania
kasacyjnego, w tym optaty skarbowej od petnomocnictwa w kwocie 17 zt,
ewentualnie o jego uchylenie i orzeczenie co do istoty sprawy przez zmiane
postanowienia Sgdu Rejonowego w Zyrardowie z 25 lutego 2022 r. i dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej nr [...] zgodnie z treScig wniosku okreslonego w

umowie sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego i zasgdzenie od Skarbu Panstwa na
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rzecz uczestnika zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego oraz kosztéw
postepowania kasacyjnego, w tym optaty skarbowej od petnomocnictwa w kwocie
17 zt, wedtlug norm przepisanych. Zarzucit naruszenie: 1) prawa procesowego, tj.
art. 385 w zw. z art. 13 8 2 k.p.c. przez oddalenie apelacji, podczas gdy w sprawie
istniaty podstawy do zmiany postanowienia Sgdu pierwszej instancji i dokonania
wnioskowanego wpisu; 2) prawa materialnego, tj. a) art. 55! k.c. i art. 552 k.c. przez
przyjecie, ze w przypadku sprzedazy przedsiebiorstwa moze dojs¢ do wykonania
ustawowego prawa pierwokupu, zastrzezonego na wypadek sprzedazy
nieruchomosci, w stosunku do nieruchomosci wchodzgcej w sktad sprzedawanego
przedsiebiorstwa w sytuacji, w ktorej przedmiotem umowy sprzedazy jest
przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55' k.c., podczas gdy ustawowe prawo
pierwokupu mozna w takim przypadku wykonacC jedynie w razie sprzedazy
nieruchomosci, a nie przedsiebiorstwa w sktad ktérego taka nieruchomosé wchodzi,
gdyz w przypadku sprzedazy przedsiebiorstwa w rozumieniu tego przepisu nie
bedzie zachowana tozsamos¢ przedmiotu umowy sprzedazy i przedmiotu prawa
pierwokupu; b) art. 313 ust. 1 i ust. 2 pr. upadt. przez uznanie, iz w sytuacji, w ktorej
doszto do sprzedazy przedsiebiorstwa w postepowaniu upadto$ciowym Gminie
Miasta Z. przystugiwato prawo pierwokupu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg nr [...], wchodzgcej w sktad przedsiebiorstwa F. sp. z o.0.
w likwidacji w upadtosci, podczas gdy sprzedaz dokonana w toku postepowania
upadtosciowego ma skutki sprzedazy egzekucyjnej, a co za tym idzie - powoduje
wygasniecie praw i roszczeh osobistych ujawnionych w ksiedze wieczystej, a takze
praw i roszczen osobistych nieujawnionych w ksiedze wieczystej, jak rowniez
roszczen osobistych nieujawnionych, ale zgtoszonych sedziemu - komisarzowi,
wobec czego wprzypadku sprzedazy dokonywanej w postepowaniu
upadtosciowym nie jest dopuszczalne skorzystanie z ustawowego prawa
pierwokupu przez gmine; c) art. 2 ust. 1 in fine pr. upadt. oraz art. 316 ust. 1 pr.
upadt. przez uznanie, ze w sytuacji, w ktérej w postepowaniu upadtosciowym
dochodzi do sprzedazy przedsiebiorstwa, w sktad ktérego wchodzi nieruchomos$é
objeta ustawowym prawem pierwokupu uregulowanym w art. 109 u.g.n.,
dopuszczalne jest wykonanie przez gmine ustawowego prawa pierwokupu w

stosunku do tego prawa, podczas gdy prawidtowe zastosowanie wskazanych
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przepisow powinno doprowadzi¢ Sad drugiej instancji do uznania, ze z uwagi na
0g0Ilng zasade prawa upadtosciowego - zgodnie z ktorg, jesli racjonalne wzgledy na
to pozwalajg przedsiebiorstwo dtuznik powinno zosta¢ zachowane, a w razie
sprzedazy, sprzedane w catosci - niedopuszczalne jest w razie sprzedazy
przedsiebiorstwa dtuznika wykonanie ustawowego prawa pierwokupu; d) art. 599 §
2 k.c. przez uznanie za niewazng - zawartej bezwarunkowo - umowy sprzedazy
przedsiebiorstwa upadtego z dnia 25 listopada 2020 r., podczas gdy w niniejszej
sprawie Gmina nie byla uprawniona do wykonania prawa pierwokupu w stosunku
do nieruchomosci wchodzgcej w skifad sprzedawanego przedsiebiorstwa, w
zwigzku z czym umowa sprzedazy przedsiebiorstwa zawarta bez zastrzezenia
warunku byta wazna i skuteczna; e) art. 109 ust. 1 pkt 4a i art. 110 ust. 1 u.g.n.
przez przyjecie, ze Gminie Miasta Z. przystugiwato prawo pierwokupu uzytkowania
wieczystego oraz zwigzanej z nim wiasnosci budynku na nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg nr [...], w zwigzku z czym umowa sprzedazy przedsiebiorstwa
mogta zosta¢ zawarta jedynie pod warunkiem zawieszajgcym, ze uprawniony z
prawa pierwokupu nie wykona tego prawa, podczas gdy prawo pierwokupu moze
zosta¢ wykonane w stosunku do nieruchomosci, a nie przedsigbiorstwa, a wobec
tego w przypadku sprzedazy przedsiebiorstwa jako odrebnego zorganizowanego
zespotu sktadnikdw majgtkowych nie jest zachowana tozsamos$¢ przedmiotu
sprzedazy i przedmiotu prawa pierwokupu, a ponadto w przypadku sprzedazy
dokonywanej w postepowaniu upadtosciowym wytgczone jest wykonanie

ustawowego prawa pierwokupu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Zgodnie z art. 6268 § 2 k.p.c. rozpoznajgc wniosek o wpis sgd bada
jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych dokumentéw oraz tre$¢ ksiegi
wieczystej. Przepis ten zostat wprowadzony do k.p.c. ustawg z dnia 11 maja 2001 r.
0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece - Kodeks postepowania
cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy -
Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 63, poz. 635) i byt dostownym powtdrzeniem
uchylonego tg ustawg art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach

wieczystych i hipotece (dalej: ,u.k.w.h.”).
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W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazono poglad, ze art. 6268 § 2 k.p.c.
zawiera petng regulacje przebiegu postepowania wieczysto-ksiegowego, tak
w zakresie przebiegu postepowania dowodowego jak i podstaw orzekania.
W zwigzku z tym wylgczng podstawg ustalen faktycznych i prawnych sgadu przy
rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej jest jedynie tres¢ wniosku, tresc
dotgczonych do niego dokumentow i tres¢ ksiegi wieczystej (zob. uchwata sktadu 7
sedziéow z dnia 16 grudnia 2009 r. - zasada prawna - lll CZP 80/90, OSNC 2010, nr
6, poz. 84, wyrok z dnia 19 marca 2003 r., | CKN 152/01, OSNC 2004, nr 6, poz. 92).

W doktrynie trafnie zwrécono uwage na koniecznos¢ odrdznienia ,stanu
rzeczy” rozumianego jako tres¢ wniosku, ksiegi wieczystej, tres¢ i forma
dokumentéow tworzgcych stan bedgcy podstawg wpisu, od ,stanu prawnego”
wymagajgcego zbadania pod wzgledem formalnym i materialno-prawnym
dokumentow stanowigcych podstawe wpisu. Dla wyjasnienia ,stanu prawnego”
moze byC¢ niezbedne rowniez zbadanie dokumentdéw dotgczonych do skargi na
czynnosc¢ referendarza lub apelacji, w granicach wyznaczonych zawartymi w nich

zarzutami.

Zatem w postepowaniu wieczysto-ksiegowym, kontroli sgdu podlega réwniez
skutecznos¢é materialno-prawna czynnosci prawnej, ktéra stanowi podstawe wpisu
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 1955 r., Il CO 116/54,
OSN 1956, nr 1, poz. 15; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, niepubl.; z dnia
7 grudnia 2011 r., Il CSK 604/10, niepubl.). Wynika to ze szczegodlnej roli sgdu
w przeciwdziataniu dokonywania wpisdw sprzecznych z rzeczywistym stanem
rzeczy. Ksiegi wieczyste sg publicznym rejestrem praw dotyczgcych nieruchomosci
i dlatego ich funkcje muszg by¢ rozpatrywane z punktu widzenia interesu
publicznego, a jest nim zasada bezpieczenstwa obrotu prawnego. Istnienie
mozliwosci usuniecia niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym w drodze powddztwa przewidzianego w art. 10
u.k.w.h. nie powinno jednak wytgcza¢ obowigzku sgdu zapobiegania dokonywaniu
wpisOw niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym, zwitaszcza gdy sad ma
stosowng wiedze odnosnie do przeszkdéd wykluczajgcych wnioskowany wpis.
Oznacza to, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej powinien by¢ stanem

pewnym, wynikajgcym ze zdarzen lub czynnosci prawnych, ktore nie budzg
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watpliwosci (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2007 r., V
CSK 295/07, niepubl.). Nie znajduje uzasadnienia ograniczenie roli sadu
w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej do organu rejestrowego (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11,
niepubl.).

W uchwale sktadu 7 sedziéw z dnia 25 lutego 2016 r., Ill CZP 86/15, Sad
Najwyzszy wyjasnit, ze przepis art. 6288 § 2 k.p.c. nie wytgcza mozliwosci brania
przez sad pod uwage przy rozstrzyganiu wniosku o wpis do ksiegi wieczystej
okolicznosci znanych mu urzedowo, w Swietle ktorych istnieje przeszkoda do
zgdanego wpisu (por. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca
2010 r., Il CSK 661/09, OSNC 2011, nr 1, poz. 12). W judykaturze uksztattowat sie
poglad, ze wystgpienie przeszkody w rozumieniu art. 626° k.p.c. nalezy wigzaé
z zaistnieniem takiego zdarzenia, ktére mimo formalnego wykazania przez
wnioskodawce podstawy wpisu, nie zezwala z punktu widzenia prawa na jego
dokonanie, zatem z okolicznosciami natury prawnej determinujgcymi skutecznos¢
czynnosci stanowigcej podstawe wpisu (zob. tez postanowienie Sagdu Najwyzszego
z dnia 23 czerwca 2010 r., Il CSK 661/09, OSNC 2011, nr 1, poz. 12). Przepis art.
6282 § 2 k.p.c. nalezy taczy¢ jedynie z ograniczeniem $rodkéw dowodowych,
z jakich mozna korzysta¢ w postepowaniu o wpis (zob. tez postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 3 marca 2004 r., Il CK 331/02 niepubl.; z dnia 15 grudnia
2005 r., V CK 54/05, OSNC 2006, nr 7-8, poz. 138; z dnia 11 czerwca 2008 r., V
CSK 17/08, niepubl.).

2. Rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego
obszarow zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez
zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki,
skoncentrowanie terytorialne, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na
podstawie gminnego programu rewitalizacji (art. 2 ust. 1 ustawy o rewitalizaciji).
W przypadku gdy gmina zamierza realizowa¢ zadania wiasne, o ktdérych mowa
w art. 3 ust. 1 tej ustawy (tj. przygotowanie, koordynowanie i tworzenie warunkow
do prowadzenia rewitalizacji, a takze jej prowadzenia w zakresie wtasciwosci
gminy), rada gminy wyznacza, w drodze uchwaty, z wiasnej inicjatywy albo na

wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta, obszar zdegradowany i obszar
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rewitalizacji (art. 8 ust. 1 ustawy o rewitalizacji). W uchwale, o ktérej mowa w art. 8
tej ustawy, rada gminy moze ustanowiC na rzecz gminy prawo pierwokupu
wszystkich nieruchomosci, nieruchomosci okreslonego rodzaju lub okreslonych
nieruchomosci - potozonych na obszarze lub wskazanych podobszarach

rewitalizacji (art. 11 ust. 5 pkt 1 ustawy o rewitalizaciji).

Zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 4a u.g.n. gminie przystuguje prawo pierwokupu
w przypadku sprzedazy m.in. nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji,
jesli przewiduje to uchwata, o ktérej mowa w art. 8 ustawy o rewitalizacji, przy czym
z mocy art. 110 ust. 1 u.g.n. dotyczy to takze sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego takiej nieruchomosci, zwlaszcza ze zaréwno art. 109 ust. 1 pkt 4a
u.g.n., jak i art. 8 ustawy o rewitalizacji nie ogranicza pojecia nieruchomosci
wytgcznie do nieruchomosci gruntowej, zas§ w przypadku prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej, znajdujgce sie na takim
gruncie budynki i inne urzadzenia, stanowig wtasnos¢ uzytkownika wieczystego
i jakkolwiek wiasnos¢ budynkéw jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym (art. 235 § 2 k.c.), to budynki te stanowig odrebng nieruchomosc¢
(budynkowa). W obrocie funkcjonujg jeszcze nieruchomosci lokalowe. Podziat
nieruchomos$ci na gruntowe, budynkowe i lokalowe wynika takze z definicji

nieruchomosci gruntowej zawartej w art. 4 pkt 1 u.g.n.

Wprawdzie Sad drugiej instancji zwrocit uwage, ze Gmina Miasta Z. ujawnita
ustawowe prawo pierwokupu jedynie w ksiedze wieczystej [...] (prowadzonej dla
dziatki ewidencyjnej nr [...]) na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 4, 4a w zw. z art. 109
ust. 3 pkt 5 u.g.n., natomiast prawo to nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej
nr [...] (prowadzonej dla nieruchomosci skfadajacej sie z dziatki ewidencyjnej nr
[...]), ale w Swietle art. 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n., w przypadku okreslonym w art. 109
ust. 1 pkt 4a u.g.n. prawo pierwokupu przystuguje nawet jesli nie zostato ujawnione

w ksiedze wieczystej.

W tym miejscu odnotowa¢ nalezy, ze w odniesieniu do wnioskow M. sp. z
0.0. W Z. 0 dokonanie wpiséw w ksiedze wieczystej [...] na podstawie ww. umowy
sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego Sgd Okregowy w Ptocku postanowieniem z 4

stycznia 2023 r. w sprawie IV Ca 583/22 réwniez oddalit apelacje wnioskodawcy i
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uczestnika. Z kolei postanowieniem z 19 grudnia 2023 r., | CSK 2300/23, Sad
Najwyzszy odmowit przyjecia skarg kasacyjnych wnioskodawcy i uczestnika do
rozpoznania, aczkolwiek w sktadzie z udziatem sedziego powotanego na
stanowisko sedziego Sadu Najwyzszego po rekomendacji Krajowej Rady
Sadownictwa uksztaltowanej ustawg nowelizujgcg ustawe o Krajowej Radzie

Sadownictwa z 8 grudnia 2017 r.

Wedtug art. 110 u.g.n. sprzedaz nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 109
u.g.n., oraz prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci moze nastgpic,
jezeli wojt, burmistrz albo prezydent miasta nie wykona prawa pierwokupu (ust. 1).
Prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w terminie miesigca od dnia otrzymania
przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta zawiadomienia o tresci umowy
sprzedazy (ust. 2). Notariusz sporzgdzajgcy umowe sprzedazy jest obowigzany do
zawiadomienia wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o tresci umowy (art. 110
ust. 3 u.g.n.). Wykonanie prawa pierwokupu nastepuje przez ztozenie przez wojta,
burmistrza albo prezydenta miasta oswiadczenia w formie aktu notarialnego.
Z chwilg ztozenia oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu prawo uzytkowania
wieczystego wygasa, jezeli wykonanie prawa pierwokupu dotyczyto sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej wtasnosc
gminy (art. 110 ust. 4 pkt 2 u.g.n.), natomiast gdy wykonanie prawa pierwokupu
dotyczyto sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
stanowigcej wlasno$¢ Skarbu Panstwa, powiatu lub wojewddztwa, gmina uzyskuje

prawo uzytkowania wieczystego (art. 109 ust. 4 pkt 3 u.g.n.).

Postepowanie upadtosciowe nalezy prowadzi¢ tak, aby roszczenia wierzycieli
mogty zosta¢ zaspokojone w jak najwyzszym stopniu, a jesli racjonalne wzgledy na
to pozwolg - dotychczasowe przedsiebiorstwo dtuznika zostato zachowane (art. 2 ust.
1 pr. upadt.). Przedsiebiorstwo upadtego powinno by¢ sprzedane jako cato$¢, chyba

ze nie jest to mozliwe (art. 316 ust. 1 pr. upadt.).

W postepowaniu o ogtoszenie upadtosci uczestnik postepowania moze
ztozy¢ wniosek o zatwierdzenie warunkéw sprzedazy przedsiebiorstwa dtuznika lub
jego zorganizowanej czesci lub sktadnikdw majgtkowych stanowigcych znaczng

cze$¢ przedsiebiorstwa na rzecz nabywcy (art. 56a ust. 1 pr. upadt). Sad
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uwzglednia wniosek o zatwierdzenie warunkow sprzedazy, jezeli cena jest wyzsza
niz kwota mozliwa do uzyskania w postepowaniu upadtosciowym przy likwidacji na
zasadach ogolnych, pomniejszona o koszty postepowania oraz inne zobowigzania
masy upadtosci, ktére nalezatoby ponies¢ przy likwidacji w takim trybie (art. 56¢ pr.
upadt.). Uwzgledniajgc wniosek, sgd w postanowieniu o ogtoszeniu upadtosci
zatwierdza warunki sprzedazy, okreslajgc co najmniej cene oraz nabywce mienia
bedgcego przedmiotem sprzedazy (art. 56d pr. upadt.). Syndyk masy upadtosci
zawiera umowe sprzedazy na warunkach okreslonych w postanowieniu sgdu
0 zatwierdzeniu warunkow sprzedazy nie pozniej niz w terminie trzydziestu dni od
dnia stwierdzenia prawomocnosci tego postanowienia, chyba Zze zaakceptowane
przez sad warunki umowy przewidywaty inny termin. Do skutkoéw takiej sprzedazy
stosuje sie art. 313, art. 314 i art. 317 pr. upadt. (art. 56 ust. 1 3 pr. upadt.).

Zgodnie z art. 313 pr. upadt. sprzedaz dokonana w postepowaniu
upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej (ust. 1). Sprzedaz
nieruchomosci, a takze uzytkowania wieczystego powoduje wygasniecie praw oraz
praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub
nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych w terminie okreslonym w art. 51
ust. 1 pkt 5 pr. upadt. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo
do zaspokojenia wartoSci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomosci, a takze prawa uzytkowania wieczystego (ust. 2 w zw.
z ust. 5). Pozostajg w mocy bez potrgcenia ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosc¢
drogi koniecznej, stuzebnosc¢ przesytu oraz stuzebno$¢ budynkowa. Uzytkowanie
oraz prawa dozywotnika pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo
przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomosc¢ nie jest hipotekami obcigzona
albo jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia, przy czym w tym ostatnim wypadku wartosc tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia (ust. 3). Na wniosek wtasciciela nieruchomosci wladngcej, sedzia -
komisarz moze postanowié, ze stuzebnos¢ gruntowa, ktéra nie znajduje petnego
pokrycia w cenie nabycia, zostanie utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci
wiadngcej konieczna, a nie obniza w sposéb istotny wartosci nieruchomosci

obcigzonej (ust. 4).
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Wedtug art. 314 ust. 1 i 2 pr. upadt. w razie zbycia przedsigbiorstwa lub
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, w sktad ktorych wchodzg przedmioty
obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi, wartos¢ sktadnikow mienia
obcigzonych tymi prawami podlega ujawnieniu w umowie sprzedazy, a uzyskana

cena podlega podziatowi z uwzglednieniem art. 336 i art. 340 pr. upadt.

3. Prawo pierwokupu stanowi zastrzezenie uprawnienia pierwszenstwa przy
kupnie oznaczonej rzeczy w razie, gdyby rzecz ta byta komukolwiek sprzedawana.
Instytucja ustawowego prawa pierwokupu stanowi jeden ze sposobow wiadczego
wkraczania panstwa w wolny obrét i nabywania przez okreslone podmioty, w tym
podmioty prawa publicznego wiasnos$ci (prawa uzytkowania wieczystego) danego
rodzaju rzeczy, w ramach realizacji okreslonych zadan publicznych w sferze
militarnej, gospodarczej i spotecznej. Wymienione w art. 599 § 2 k.c. podmioty,
wtym wskazane w nim podmioty prawa publicznego, stanowig grupe
uprzywilejowang, gdyz dokonana 2z naruszeniem ich ustawowego prawa
pierwokupu sprzedaz bezwarunkowa jest z mocy prawa niewazna (zob. tez wyroki
Sadu Najwyzszego z 14 lutego 2003 r., IV CK 427/02 oraz z 21 lipca 2016 r.,
Il CSK 644/15, niepubl.)

W stanie faktycznym sprawie przystugujgce Gminie Miasta Z prawo
pierwokupu prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wkasnosci znajdujgcego sie na
nim budynku zostato zastrzezone w ustawie, ktére to prawa stanowig sktadniki
przedsiebiorstwa objetego sprzedazg w postepowaniu upadtosciowym. Zaréwno
ustawa o rewitalizacji oraz o gospodarce nieruchomosciami, jak i prawo
upadtosciowe nie regulujg sytuacji, gdy w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcej jeden ze skfadnikdw zbywanego przedsigebiorstwa w postepowaniu
upadto$ciowym, okreslonemu podmiotowi przystuguje ustawowe prawo
pierwokupu. Ze wzgledu na charakter prawa pierwokupu moze by¢ ono
zrealizowane przed definitywng sprzedazg przedmiotu tego uprawnienia i wobec
tego nie jest to prawo, o ktérym mowa w art. 313 ust. 2 pr. upadt., a zatem nie
wchodzi tez w rachube mozliwos¢ realizacji prawa pierwokupu z ceny uzyskanej ze
sprzedazy przedmiotu prawa pierwokupu. Dlatego przez wzglad na sekwencje
czasowg realizacji ustawowego prawa pierwokupu nie mozna skutecznie

powotywac sie na jego wygasniecie po dokonaniu sprzedazy przedmiotu prawa
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pierwokupu w postepowaniu upadto$ciowym, ktéra to sprzedaz ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej. Poza tym w przypadku zbycia nieruchomosci
w postepowaniu egzekucyjnym, uprawniony z prawa pierwokupu moze wzig¢ udziat
w publicznej jej licytacji, natomiast w stanie faktycznym niniejszej sprawy sprzedaz
przedsiebiorstwa nastgpita na rzecz nabywcy wskazanego przez uczestnika

postepowania upadto$ciowego na podstawie art. 56a ust. 1 pr. upadt.

Zgodnie z art. 311 ust. 1 pr. upadt. likwidacji masy upadtosci dokonuje sie
przez sprzedaz z wolnej reki lub w drodze przetargu lub aukcji przedsiebiorstwa
upadtego w catosci lub jego zorganizowanych czesci, nieruchomosci i ruchomosci,
wierzytelnosci oraz innych praw majgtkowych wchodzgcych w sktad masy
upadtosci albo przez sciggniecie wierzytelnosci od dtuznikdbw upadtego i wykonanie

innych jego praw majgtkowych.

Zwazywszy na to, ze ustawodawca wskazuje wypadki, w ktérych
zastrzezone ustawg prawo pierwokupu jednak nie przystuguje (zob. art. 109 ust. 3
u.g.n., art. 37a ust. 4 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach, art. 3 ust. 5
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego), nalezy uzna¢, ze
pozbawienie uprawnienia z prawa pierwokupu, w przypadku sprzedazy
w postepowaniu upadtosciowym przedsiebiorstwa w sktad ktérego wchodzi
przedmiot prawa pierwokupu, powinno wynika¢ z konkretnego przepisu prawa.
Z drugiej jednak strony trzeba tez mie¢ na uwadze przypadki wyraznej regulaciji
zasad realizacji ustawowego prawa pierwokupu w postepowaniu egzekucyjnym
(por. art. 1069 k.p.c.). Jednak nie wydaje sie uprawiony poglad, ze z powodu braku
wyraznej normatywnej regulacji zasad wykonania ustawowego prawa pierwokupu
w razie sprzedazy dokonywanej w ramach postepowania upadtosciowego, prawo to
wygasa. Ponadto wbrew stanowisku skarzgcych wydanie postanowienia przez sad
upadto$ciowy w trybie art. 56a i n. pr. upadt. rowniez nie skutkuje wygasnieciem

ustawowego prawa pierwokupu.

Sad odwotawczy, jak i skarzacy zauwazyli, iz z dniem 2 maja 2009 r. zostat
uchylony art. 319 ust. 5 pr. upadt., ktéry stanowit, ze wchodzgca w sktad
przedsiebiorstwa nieruchomos¢, ktorej dotyczy prawo pierwokupu przystugujgce

z mocy ustawy, podlegata wylgczeniu i oddzielnej sprzedazy. Niemniej jednak
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z uchylenia tego przepisu nie sposéb wywies¢, ze po 2 maja 2009 r. w przypadku
zbycia przedsiebiorstwa w postepowaniu upadtosciowym, w sktad ktérego wchodzi
nieruchomos¢, ktorej dotyczy ustawowe prawo pierwokupu, prawo to wygasa.
Uchylajgc bowiem ten przepis ustawodawca nie postanowit, ze w takim przypadku
prawo to wygasa. Nalezy zauwazy¢, iz co do zasady dopuszczalnos¢ wykonywania
w postepowaniu upadtosciowym prawa pierwokupu nie jest wykluczona, skoro
zgodnie z art. 316 ust. 2 pr. upadt. sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego, moze byc,
po wyrazeniu zgody przez sedziego-komisarza, poprzedzona umowg dzierzawy na
czas okreslony z prawem pierwokupu, jesli przemawiajg za tym wzgledy
ekonomiczne. Poza tym ustawodawca przewidziat w prawie upadtosciowym na
rzecz Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Ministra Obrony Narodowej
uprawnienie do wykupu zbywanych sktadnikdw majgtkowych, wchodzgcych do
masy upadtosci, stuzgcych do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie obronnosci i

bezpieczenstwa panstwa (zob. art. 311 ust. 1a).

Nie wydaje sie tez prawidtowe stanowisko, ze uprawniony z ustawowego
prawa pierwokupu moze zrealizowa¢ swoje prawo jedynie poprzez nabycie
przedmiotu prawa pierwokupu na aukcji lub przetargu przeprowadzanych w ramach
postepowania upadtosciowego. Po pierwsze, jak juz wspomniano wyzej, w stanie
faktycznym sprawy, ze wzgledu na sposéb sprzedazy przedsiebiorstwa,
uprawniony z ustawowego prawa pierwokupu i tak nie miat jakichkolwiek szans na
zrealizowanie w ten sposob swojego prawa. Po drugie, przepisy regulujgce sposéb
wykonania prawa pierwokupu nieruchomosci przewidujg obowigzek zawiadomienia
uprawnionego z prawa pierwokupu o tresci umowy sprzedazy przedmiotu objetego
prawem pierwokupu (art. 110 ust. 3 u.g.n.) oraz okreslajg termin na wykonanie

prawa pierwokupu (art. 110 ust. 2 u.g.n.).

W konsekwencji nalezy uznaé, ze w sytuacji, gdy przedmiotem sprzedazy
w postepowaniu upadiosciowym jest przedsiebiorstwo (w rozumieniu art. 55* k.c.),
w sktad ktorego wchodzi nieruchomos$¢, co do ktérej okreslonemu podmiotowi
przystuguje ustawowe prawo pierwokupu, to przy braku przepiséw regulujgcych
zasady wykonania prawa pierwokupu oraz braku przepisu, z ktérego wynikatoby, ze
prawo to w takim przypadku wygasa, dochodzi do zbiegu uprawnien wynikajgcych

z ustawowego prawa pierwokupu z celami postepowania upadtosciowego, skoro
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zarowno w z przepisow regulujgcych konkretne ustawowe prawo pierwokupu, jak
iz przepisow prawa upadtosciowego nie wynika pierwszenstwo pozostajgcych
w zbiegu uprawnien. Wobec tego rozstrzygniecie tej kolizji powinno nastgpic¢ przez
wywazenie interesbw uprawnionego z tytutu ustawowego prawa pierwokupu
i interesow wierzycieli upadtego, z uwzglednieniem okolicznosci faktycznych
konkretnej sprawy, a w szczegolnosci znaczenia nieruchomosci objetej ustawowym

prawem pierwokupu dla integralnosci i funkcjonowania przedsiebiorstwa upadtego.

Z perspektywy celéw prawa upadtosciowego, a w szczegdlnosci interesow
wierzycieli upadiego nie ma istotnego znaczenia to jaki podmiot nabedzie
przedsiebiorstwo, lecz cena uzyskana ze sprzedazy, ktéra bedzie miata przetozenie
na zakres zaspokojenia wierzycieli. Wobec tego wykonanie prawa pierwokupu
w postepowaniu upadtosciowym nie odbywa z uszczerbkiem dla interesow
wierzycieli upadtego, skoro zgodnie z art. 111 u.g.n. prawo pierwokupu wykonuje

sie po cenie ustalonej miedzy stronami w umowie sprzedazy.

Z techniczno-prawnego punktu widzenia nie ma wiec przeszkdéd do zawarcia
w ramach postepowania upadtosciowego warunkowej umowy sprzedazy
sktadnikbw  majgtkowych obcigzonych ustawowym prawem pierwokupu,
zawiadomienia uprawnionego z prawa pierwokupu o tresci umowy sprzedazy oraz

wykonania prawa pierwokupu.

Uchylenie z dniem 2 maja 2009 r. art. 319 ust. 5 pr. upadt. moze byc¢
natomiast wskazéwka, co zakresu i sposobu wykonania ustawowego prawa
pierwokupu nieruchomosci, ktéra stanowi jeden ze sktadnikbw zbywanego
przedsiebiorstwa. Otdéz skoro zasadniczym celem postepowania upadtosciowego
jest, aby wierzyciele zostali zaspokojeni w jak najwyzszym stopniu (art. 2 ust. 1 pr.
upadt.), to o ile zbycie przedsiebiorstwa upadtego pozwoli lepiej zrealizowac ten cel
niz sprzedaz poszczegolnych sktadnikow majgtkowych, uprawniony z ustawowego
prawa pierwokupu moze zrealizowacC swoj interes prawny nie poprzez wykonanie
prawa pierwokupu tylko w odniesieniu do przedmiotu tego prawa, lecz odnosnie do
catego przedsiebiorstwa, przy czym oczywistym jest, ze zakup pozostatych
sktadnikéw przedsiebiorstwa, tj. poza tymi objetymi prawem pierwokupu, nastepuje

ze wzgledu na integralnos¢ zbywanego przedsiebiorstwa w kontekscie celow
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postepowania upadtosciowego. W takim przypadku oswiadczenie o wykonaniu
ustawowego prawa pierwokupu nieruchomosci powinno obejmowacé réwniez
oswiadczenie o nabyciu przedsiebiorstwa w catosci w formie aktu notarialnego (art.
110 ust. 4 u.g.n. w zw. z art. 75 § 1i 4 k.c.). Gdy zbycie przedsiebiorstwa realizuje
cele postepowania upadtosciowego i ma podstawe w przepisach prawa
upadtosciowego, za nieskuteczne nalezy uzna¢ wykonanie prawa pierwokupu
wylagcznie w odniesieniu do tych skfadnikow przedsiebiorstwa, ktére stanowig
przedmiot tego prawa, bez oswiadczenia o nabyciu catosci przedsiebiorstwa

upadtego.

W stanie faktycznym sprawy prawo uzytkowania wieczystego gruntow
stanowigcych dziatki ewidencyjne nr [...] wraz z prawem wtasnosci znajdujgcych sie
na tych gruntach budynkéw, dla ktérych prowadzone sg ksiegi wieczyste [...]
stanowig podstawowe sktadniki tego przedsiebiorstwa i decydujg o jego istocie, zas
ich wartos¢ przekracza 90% wartosci catego przedsiebiorstwa (k. 507-508). W
takim przypadku wykonanie prawa pierwokupu wytgcznie w stosunku do tych praw
doprowadzitoby do zniesienia przedsiebiorstwa i w efekcie miatoby wplyw na
wysokos¢ ceny mozliwej do uzyskania w odniesieniu do pozostatych sktadnikéw
tego przedsiebiorstwa, a takze spowodowatoby odwleczenie w czasie mozliwosci
ich spieniezenia nawet za nizszg cene. Oczywiscie moze sie zdarzy¢, ze okreslona
nieruchomos$¢ obcigzona ustawowym prawem pierwokupu jakkolwiek stanowi
element przedsigbiorstwa, ale jej wytgcznie nie ma wptywu na integralnosc i dalsze
funkcjonowanie przedsiebiorstwa zbywanego w postepowaniu upadto$ciowym.
Wowczas nie mozna wykluczy¢ skutecznosci wykonania ustawowego prawa
pierwokupu wytgcznie do tej nieruchomosci, gdyz pozostate sktadniki
przedsiebiorstwa stanowi¢ bedg zorganizowang czes$¢ przedsiebiorstwa, ktéra
moze by¢ przedmiotem odrebnej sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym, w tym
w trybie art. 56a pr. upadt., zwlaszcza gdy suma cen mozliwych do uzyskania ze
sprzedazy takiej nieruchomosci i zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa bedzie
zblizona do ceny sprzedazy przedsiebiorstwa wraz z wchodzgcg w jego sktad

nieruchomoscig obcigzong ustawowym prawem pierwokupu.

Sady obu instancji prawidlowo przyjety, ze umowa sprzedazy

przedsiebiorstwa upadtego z 25 listopada 2020 r. jest niewazna z powodu zawarcia
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jej bez powiadomienia uprawnionego z ustawowego prawa pierwokupu. Rzecz
jasna, ustawowe prawo pierwokupu nie dotyczyto wprawdzie wszystkich sktadnikéw
tego przedsiebiorstwa, ale jego wykonanie w stosunku do praw uzytkowania
wieczystego gruntow sktadajgcych sie z dziatek ewidencyjnych nr [...] wraz z
wiasnoscig znajdujgcych sie na tych gruntach budynkéw, pociggatoby za sobg
konieczno$¢ zakupu pozostatych sktadnikédw tego przedsiebiorstwa, a to ze
wzgledu na przedstawione wyzej cele postepowania upadtosciowego oraz
znaczenie sktadnikdw objetych ustawowym prawem pierwokupu dla integralnosci
przedmiotu sprzedazy w kontekscie mozliwosci uzyskania wyzszej ceny na

zaspokojenie wierzycieli upadtego.

Wprawdzie w sSwietle art. 2 ust. 2 pkt 1) ustawy o rewitalizacji
interesariuszami rewitalizacji sg takze wiasciciele i uzytkownicy nieruchomosci
znajdujgcych sie obszarze objetym rewitalizacjg, ale ocena, czy w takim przypadku
Gmina Miasta Z. zdecydowataby sie na zakup catego przedsigbiorstwa upadtego za
cene wskazang w umowie z 25 listopada 2020 r. jest jednak bezprzedmiotowa,
skoro umowa ta zostata zawarta jako bezwarunkowa bez umozliwienia Gminie

Miasta Z. realizacji ustawowego prawa pierwokupu.

Z tych przyczyn, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 3984 k.p.c. w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c., a o kosztach postepowania kasacyjnego w oparciu o art. 520 §
1 k.p.c. wzw. z art. 398%! k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.

Wiadystaw Pawlak Pawet Grzegorczyk Marta Romanska
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