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Srodki ochrony uprawnionego
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Prawo pierwokupu, jak wynika juz z samej nazwy, zmierza do zapewnienia
okreslonej osobie pierwszenstwa kupna oznaczonej rzeczy przed innymi poten-
cjalnie zainteresowanymi podmiotami. Regulacjg¢ tej instytucji stanowia przepisy
kodeksu cywilnego (art. 596—-602). Zgodnie z art. 596 k.c. stosunek pierwokupu
moze mie¢ swoje zrodlo w czynnosci prawnej lub tez w zastrzezeniu zamiesz-
czonym w ustawie, a przepisy kodeksu cywilnego znajduja zastosowanie, ilekro¢
przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej.

W konstrukcji prawa pierwokupu wystepuja trzy podmioty, ktore kodeks cy-
wilny okresla jako uprawnionego, zobowiazanego i osobe trzecig. Uprawnionemu
przystuguje prawo pierwokupu, czyli przywilej pierwszenstwa nabycia prawa lub
rzeczy objetej tym prawem w przypadku, gdyby zobowiazany sprzedat ja osobie
trzeciej i to na warunkach z osoba trzecia ustalonych!. Na zobowiazanym ciazy
natomiast obowiazek umozliwienia uprawnionemu nabycia rzeczy lub prawa ob-
jetego prawem pierwokupu i to z pierwszenstwem przed innymi podmiotami.

Prawo pierwokupu ulegalo na przestrzeni lat wielu modyfikacjom. Rozlicz-
ne ustawy, zastrzegajac je, czgsto wprowadzaly istotne odstgpstwa od ogolnych
zatozen kodeksowej regulacji instytucji. W praktyce obrotu sporo watpliwosci
budza wciaz skutki naruszenia tego prawa i sposoby ochrony uprawnionego przed
nielojalnym zachowaniem zobowiazanego. Literatura prawnicza dotyczaca usta-
wowego prawa pierwokupu jest wprawdzie bardzo bogata, nie oznacza to jednak,
ze zagadnienie to zostato juz w pelni wyjasnione, a instytucja okrzepta i wolna
jest od niejasnosci. Ze wzgledu na praktyczng doniosto$§¢ omawianej instytucji
konieczna wydaje si¢ zwlaszcza dyskusja nad reforma sankcji za naruszenie pra-
wa pierwokupu oraz wprowadzenie do kodeksowej regulacji realnych instrumen-

' R. Longchamps de Bérier, Polskie prawo cywilne, Lwow 1939, s. 467.
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téw shuzacych ochronie interesow podmiotow uprawnionych z tytutu prawa pier-
wokupu.

Analiza obecnego stanu prawnego (art. 599 k.c.) pozwala na wyrazne wy-
odrgbnienie dwoch rodzajow sankcji stosowanych w razie naruszenia pra-
wa pierwokupu. Pierwsza z nich, przewidziang w § 1 przytoczonego przepisu,
jest odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza zobowiazanego za szkode wyrzadzong
uprawnionemu wskutek zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy lub zanie-
chania zawiadomienia go o dokonaniu sprzedazy, jak réwniez w przypadku po-
dania do jego wiadomosci istotnych postanowien umowy sprzedazy niezgodnych
z rzeczywistoscia. Z kolei § 2 przewiduje sankcje niewaznosci, jednak zaweza
istotnie zakres jej zastosowania do wymienionych w nim przypadkéw ustawowe-
go prawa pierwokupu.

I. Sankcja bezwzglednej niewaznosci
bezwarunkowej umowy sprzedazy

Ustawodawca wprowadzil wprawdzie sankcj¢ bezwzglednej niewaznosci
bezwarunkowej umowy sprzedazy przedmiotu objetego prawem pierwokupu,
jednakze znaczaco ograniczyt zakres jej zastosowania. Nie tylko bowiem nie od-
nosi si¢ ona do umownego prawa pierwokupu, ale takze w ramach ustawowego
prawa pierwokupu przewidziana zostala jedynie w sytuacji, gdy uprawnionymi
sq: Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego, wspodtwiasciciele lub
dzierzawcy?.

Jakkolwiek przepis art. 599 § 2 brzmi dosy¢ jednoznacznie, to w doktrynie
prawniczej powstaly jednak watpliwosci co do nastepstw niewazno$ci bezwa-
runkowej umowy sprzedazy. Czg$¢ autorow opowiedziala si¢ bowiem za stano-
wiskiem, zgodnie z ktérym niewazny jest jedynie bezwarunkowy charakter tej
umowy, natomiast sama umowa przeksztatca si¢ tym samym w umowe¢ warun-
kowa, wobec czego nadal dopuszczalne jest wykonanie prawa pierwokupu przez
podmiot do tego uprawniony?. Uzasadnienie takiego rozumienia owego przepisu
ma stanowi¢ wzglad na cele prawodawcy i ratione legis instytucji prawa pier-
wokupu, co — w przekonaniu Cz. Zutawskiej — ma akcentowaé ochrong osoby
uprawnionej i sankcjonowanie nieuczciwych zachowan zobowigzanego. Dlatego
przyjecie przez uprawnionego tresci niewaznej umowy poprzez zlozenie jedno-
stronnego o$wiadczenia woli prowadzi¢ ma do powstania tresci umowy migdzy

2 Sankcja ta znajdzie tez zastosowanie, gdy prawo pierwokupu przystuguje Agencji Nierucho-
mosci Rolnych dziatajacej jednak na rzecz Skarbu Panstwa, jak wynika to z ustawy z 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2003 r., Nr 64, poz. 592).

3 Tak m.in. A. Kunicki, Zakres skutecznosci prawa pierwokupu, NP 1966/12, s. 1533—1534;
Cz. Zulawska, [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiqzania, t. 2, red.
G. Bieniek, Warszawa 2006, s. 133.
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zobowiazanym a uprawnionym®*. Obierajac taki tok rozumowania, niewaznos¢
z § 2 art. 599 k.c. bylaby jedynie niewaznoscia ograniczona podmiotowo i doty-
czyla tylko kontrahentow, co w konsekwencji oznaczatoby, ze zlozone w takiej
sytuacji o§wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu czynitoby umowe bezwa-
runkowej sprzedazy wazna i skuteczng migdzy uprawnionym a zobowigzanym.
Ztozenie zatem oswiadczenia woli o wykonaniu swego prawa przez uprawnio-
nego z tytutu prawa pierwokupu stanowitoby czynnos$¢ konwalidujaca niewaz-
nag pierwotnie czynno$¢ prawna. A. Kunicki idzie w swych rozwazaniach nawet
o krok dalej i zaznacza, ze mozliwe jest takze ztozenie, po zawarciu wspomnia-
nej bezwarunkowej umowy sprzedazy, o§wiadczenia o tresci negatywnej, ktdre
réwniez spowoduje konwalidacje niewaznej dotad umowy>. W literaturze prze-
waza jednak poglad, Zze niewaznos¢ bezwarunkowej umowy sprzedazy nalezy
odczytywac zgodnie z literalnym brzmieniem § 2 omawianego przepisu, tzn. ze
jest to niewazno$¢ bezwzgledna, wobec czego nie ma podstawy do wykonania
prawa pierwokupu, a ztozone w tej sytuacji oswiadczenie bedzie bezprzedmio-
toweS. Bardziej zasadne wydaje si¢ mimo wszystko drugie stanowisko, zgodne
z dyrektywa $cistej wyktadni przepisow regulujacych prawo pierwokupu i pole-
gajace na wykladni jezykowej rozwazanego przepisu. Jakkolwiek bowiem teza
o wzglednej niewaznosci umowy i mozliwosci wykonania prawa pierwokupu
jest jak najbardziej pozadana z punktu widzenia interesow uprawnionego, to jed-
nak zbyt daleko odbiega od tresci uzytego w § 2 art. 599 k.c. zwrotu: ,,sprzedaz
dokonana bezwarunkowo jest niewazna”, ktory nalezy poczytywaé za wskazow-
ke, ze przestanka wykonania prawa pierwokupu jest wazna umowa sprzedazy.
Posrednio za takim rozumieniem tego przepisu wypowiedziat si¢ takze Sad Naj-
wyzszy w orzeczeniu z 15 listopada 2002 r., stwierdzajac, ze zrzeczenie si¢ prawa
pierwokupu nie moze powodowacé konwalidacji zawartej uprzednio bezwarun-
kowej umowy, ktora na mocy art. 58 § 1 k.c. jest niewazna z powodu naruszenia
przepiséw bezwzglednie obowiazujacych’.

II. Roszczenie uprawnionego o naprawienie szkody

Zasadnicza sankcja przewidziang w przepisach dotyczacych prawa pierwo-
kupu w przypadku jego naruszenia jest obowiazek naprawienia szkody wyrzadzo-
nej uprawnionemu. Zgodnie z § 1 art. 599 k.c. roszczenie o naprawienie szkody

4 Cz. Zutawska, op. cit., s. 133.

5> A. Kunicki, op. cit., s. 1533-1534.

6 E. Radomska, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Torun 1979, s. 46-47; R. Czar-
necki, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Warszawa 1972, s. 1335; G. Bieniek, [w:] G. Bieniek,
S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2006, s. 480; M. Safjan, [w:] Ko-
deks cywilny, Komentarz do artykutow 450—1088, t. 2, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005,
s. 315-316.

7V CKN 1374/00, OSN 2004/9, poz. 45.
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przystuguje uprawnionemu w trzech przypadkach. Po pierwsze, w razie zawarcia
bezwarunkowej umowy sprzedazy rzeczy objetej prawem pierwokupu, przy czym
pod pojeciem tym nalezy rozumie¢ niezawarcie w rzeczonej umowie warunku do-
tyczacegoniewykonania prawa pierwokupu, anie jakiegokolwiek innego zdarzenia
przysztego i niepewnego®. Po drugie, w sytuacji niezawiadomienia uprawnionego
o sprzedazy (w tym takze niedokonania takiego zawiadomienia w odpowiednim
czasie, jako ze w art. 598 § 1 k.c. jest mowa o niezwtocznym zawiadomieniu).
Uwaza sie jednak, ze uprawniony nie bedzie w stanie skutecznie dochodzi¢ od-
szkodowania, jesli o zawarciu umowy sprzedazy i o jej tresci wiedzial z innego
zrédia (przy czym ciezar dowodu co do tego faktu spoczywa na zobowigzanym)?.
Wreszcie, po trzecie, jesli zobowiazany poda do wiadomosci uprawnionego istot-
ne postanowienia umowy sprzedazy niezgodne z rzeczywistoscia. Pojawia si¢
tu pytanie, ktore postanowienia nalezy poczytywaé za istotne. Zaliczy¢ do nich
mozna oznaczenie przedmiotu umowy sprzedazy oraz ceny, cho¢ wydaje sig,
ze kazdy przypadek nalezy raczej rozpatrywac odrgbnie. Jednoczesnie obowigzek
naprawienia szkody aktualizuje si¢ nie tylko w przypadku niewykonania prawa
pierwokupu, ale moze powstaé takze w sytuacji, gdy prawo pierwokupu zostato
juz wykonane, jako ze kodeksowa regulacja taczy go z falszywym zawiadomie-
niem uprawnionego, a nie niewykonaniem prawa pierwokupu'?.

Wobec braku regulacji szczeg6lnej roszczenie o naprawienie szkody z art. 599
§ 1 k.c. przedawnia si¢ na zasadach ogolnych. Oprocz wystapienia jednej z wy-
mienionych przestanek uprawniony, dochodzac odszkodowania, musi oczywi-
$cie wykazac rdwniez poniesiong przez siebie szkode oraz istnienie adekwatnego
zwigzku przyczynowego pomigdzy jej powstaniem a zachowaniem zobowiazane-
go. Racj¢ ma zas M. Safjan, twierdzac, ze na uprawnionym nie cigzy natomiast
obowiazek udowodnienia, ze gdyby miat takq mozliwos¢, to skorzystatby z prawa
pierwokupu'!.

W literaturze do$¢ powszechnie spotyka si¢ poglad, ze naprawienie szkody
nastepuje poprzez zaptate odszkodowania za szkodg poniesiona, ale tylko w gra-
nicach tzw. ujemnego interesu umownego'?. Cz. Zutawska pod pojeciem tym
w omawianym przypadku rozumie ,,wydatki i koszty, jakie uprawniony ponidst
przy wykonywaniu prawa pierwokupu w nieSwiadomosci, ze nie wywrze on za-
mierzonych skutkow lub ze w rzeczywisto$ci warunki umowy sprzedazy mig-
dzy zobowigzanym a osobg trzecig byly bardziej korzystne dla kupujacego niz
wynikato to z przekazanej mu przez zobowigzanego informacji”!3. Nieco inaczej

8 J. Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596—602 k.c. i innych przepiséw regulu-
Jacych prawo pierwokupu, Zakamycze 2002, s. 125.

9 Cz. Zutawska, op. cit., s. 131.

10 J. Gérecki, Prawo pierwokupu. Komentarz..., s. 127-128.

1 M. Safjan, op. cit., s. 311-312.

12 R. Czarnecki, op. cit., s. 1334; Cz. Zutawska, op. cit., s. 131.

13 Cz. Zutawska, op. cit., s. 131.
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ocenia spraw¢ M. Safjan, ktéry wprawdzie przyznaje, ze odszkodowanie nie po-
kryje skutkow nieuzyskania przez uprawnionego statusu wtasciciela przedmiotu
objetego prawem pierwokupu, jednak wykazanie strat, jakie z tego tytutu (wbrew
swym intencjom) poniost uprawniony, moze wptyna¢ na wysokos¢ odszkodo-
wania. Autor na poparcie tej tezy przywoluje przyktad, w ktorym uprawniony,
bedac pozbawionym moznosci wykonania przystugujacego mu prawa, nabywa
inng podobna rzecz za cen¢ znaczaco wyzsza od tej ustalonej w umowie migdzy
zobowiazanym a osoba trzecia.

Inne stanowisko znalazto wyraz w orzeczeniu SN z 5 pazdziernika 2001 1.4
Zdaniem Sadu Najwyzszego pod pojeciem szkody wyrzadzonej uprawnionemu
nie mozna rozumie¢ utraty korzysci, jaka stanowi réznica migdzy autentyczna,
rynkowa ceng przedmiotu obcigzonego prawem pierwokupu a ceng wynikajaca
z umowy sprzedazy zawartej miedzy zobowigzanym a osobg trzecia. S. Dabrow-
ski natomiast wyraza zapatrywanie, ze z brzmienia § 1 art. 599 k.c. nie sposob
wywnioskowac, by odpowiedzialno$¢ zobowiazanego ograniczala si¢ jedynie
do rzeczywistej straty i nie obejmowata lucrum cessans (utraconych korzysci)'>.
Takze K. Wyzyn-Urbaniak opowiada si¢ za nieograniczaniem odszkodowania tyl-
ko do damnum emergens (rzeczywistej straty), jednakze zastrzega, ze nie moze
oznaczaé to rekompensaty tych korzysci, ktére uprawniony odnidstby w razie
wykonania prawa pierwokupu, gdyz zatarloby to granice migdzy pozytywnym
a negatywnym interesem umownym'®. Z kolei J. Gérecki wychodzi z zatoze-
nia, ze w omawianym przepisie uzyte zostato sformutowanie ,,ponosi odpowie-
dzialnos$¢ za wynikla stad szkodg”, co oznacza obowiazek naprawienia szkody,
a to zgodnie z art. 363 § 1 k.c. moze nastgpi¢ (wedtug wyboru poszkodowa-
nego) przez zaplate okreslonej kwoty pienieznej lub przez przywrdcenie stanu
poprzedniego (nie mozna zada¢ restytucji naturalnej tylko wtedy, gdy pociaga
to dla zobowiazanego nadmierne trudnosci lub koszty). Autor rozwaza nastgpnie,
czy oba sposoby naprawienia szkody moga znalez¢ zastosowanie w obliczu § 1
art. 599 k.c. Zauwaza, ze art. 363 § 1 k.c. znajduje si¢ w czgsci ogdlnej trzeciej
ksiggi kodeksu, w zwiazku z czym odnosi si¢ do wszystkich przypadkow odpo-
wiedzialnosci odszkodowawczej, a kodeks cywilny nie faworyzuje rekompensa-
ty pieni¢znej, lecz traktuje oba sposoby naprawienia szkody na rowni. Sugeruje
takze, ze do tej pory wigkszo$¢ przedstawicieli doktryny bazowata w tej materii
na rozwigzaniu zaczerpnigtym jeszcze z kodeksu zobowigzan, w ktorym w takiej
sytuacji uprawnionemu z tytulu prawa pierwokupu przystugiwato jedynie prawo
do zadania odszkodowania. Ostatecznie dochodzi do wniosku, ze uprawnionemu
nalezy przyzna¢ prawo wyboru sposobu naprawienia wyrzadzonej mu szkody,

14 TIT CKN 461/00, OSN 2002/6, poz. 80.

15 S. Dabrowski, [w:] Kodeks cywilny. Praktyczny komentarz z orzecznictwem, red. H. Ciepta
iinni, t. 2, Warszawa 2005, s. 332.

16 K. Wyzyn-Urbaniak, Sposoby ochrony uprawnionego z tytulu umownego prawa pierwoku-
pu, ,Rejent” 96/10, s. 101-102.
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cho¢ z pewnymi wyjatkami, kiedy restytucja naturalna jest wylaczona lub nie-
mozliwa. Wylaczona ona bedzie np., jesli naruszataby prawa osob trzecich. Stad
w sytuacji, gdy bezwarunkowy nabyweca nie jest zainteresowany zbyciem przed-
miotu, ktory byt objety prawem pierwokupu, nie bedzie mozna zadac przywro-
cenia stanu poprzedniego. Przywrdcenie stanu poprzedniego bedzie zas niemoz-
liwe, jesli rzecz obciazona prawem pierwokupu ulegnie zniszczeniu. W takich
przypadkach uprawnionemu pozostaje juz tylko roszczenie odszkodowawcze!”.

Wydaje sig, ze nalezy w pelni podzieli¢ to ostatnie stanowisko.

III. Mozliwos¢ ochrony uprawnionego
za pomoca art. 59 k.c.

Analiza sankcji przewidzianych w art. 599 k.c. na wypadek naruszenia prawa
pierwokupu stawia pod duzym znakiem zapytania uzyteczno$¢ umownego za-
strzegania tego prawa w praktyce obrotu. Wobec tak niklej ochrony intereséw
uprawnionego atrakcyjnos¢ omawianej instytucji jest watpliwa, w zwiazku z czym
poszukuje si¢ w doktrynie i judykaturze srodkéw, ktore zapewnityby uprawnione-
mu realnie silniejsza pozycje, w tym zwlaszcza mozliwos¢ pierwszenstwa naby-
cia przedmiotu objg¢tego prawem pierwokupu nawet w sytuacji, gdy zobowigzany
prébuje do tego nie dopusci¢. Na uwage zashuguja tu przede wszystkim dwa za-
gadnienia: dopuszczalno$ci wykorzystania przy omawianej instytucji uprawnie-
nia z art. 59 k.c. oraz wpltywu wpisu umownego prawa pierwokupu do ksiggi
wieczystej na zakres ochrony uprawnionego z tytutu tego prawa.

Dopuszczalnos$¢ postuzenia si¢ powodztwem z art. 59 k.c. jako instrumen-
tem ochrony uprawnionego przed zawarciem przez zobowiazanego bezwarunko-
wej umowy sprzedazy byla i wciaz jest przedmiotem ozywionej dyskusji. Jako
jeden z pierwszych temat poruszyt A. Kunicki, rozwazajac czy uprawniony z ty-
tutu ustawowego prawa pierwokupu moze zadac¢ uznania bezwarunkowej umowy
sprzedazy za bezskuteczna wobec niego na tej wlasnie podstawie. Stwierdza on,
ze jesli strony umowy sprzedazy wiedzialy o istnieniu prawa pierwokupu danej
rzeczy, to rzecz jasna uprawniony bedzie mogl, wedtug swego wyboru, skorzystac
z dobrodziejstw art. 599 § 1 k.c. lub art. 59 k.c. Jako ze w przypadku prawa pier-
wokupu zastrzezonego w ustawie istnieje niejako domniemanie ztej wiary stron
bezwarunkowej umowy sprzedazy, poniewaz nie moga si¢ one thumaczy¢ niezna-
jomoscia prawa, to art. 59 k.c. niewatpliwie moze by¢ stosowany. Autor wskazu-
je, ze wieksze watpliwosci nie wystapia takze przy umownym prawie pierwoku-
pu wpisanym do ksiggi wieczystej. Rdwniez w takim przypadku strony nie moga
zastania¢ si¢ nieznajomosciag wpisow, gdyz wpis taki nadaje temu prawu ,,znami¢

17" J. Gérecki, Prawo pierwokupu. Komentarz...,s. 128 i n.
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publicznos$ci”. Jedynie przy prawie pierwokupu ustanowionym w tresci czynnosci
prawnej, lecz nieujawnionym w ksiedze wieczystej, uprawniony moze napotkac
trudno$ci w udowodnieniu, ze osoba trzecia o tym prawie wiedziala (co do osoby
zobowigzanego z oczywistych wzgledéw nie powinno to przysparza¢ ktopotow),
ale jesli jej to wykaze, takze i on moze skorzystaé z roszczenia z art. 59 k.c.!®
Stanowisko A. Kunickiego znalazto potwierdzenie w uchwale SN z 19 listopada
1968 1., gdzie podkreslono, ze art. 59 k.c. znalazt si¢ w ksiedze pierwszej kodeksu
cywilnego nieprzypadkowo i dlatego tez dotyczy wszelkich roszczen. Ponadto
nie wynika z niego jakiekolwiek ograniczenie co do przedmiotu umowy, ktéra
prowadzi do catkowitej lub cze¢sciowej niemoznosci zadoscuczynienia roszczeniu
osoby trzeciej (w tym wypadku jest nig uprawniony). Art. 599 § 1 k.c. nie nalezy
traktowac jako lex specialis wzgledem art. 59 k.c., w zwiazku z czym roszczenia
wynikajace z tych dwoch przepisow s od siebie niezalezne i ,,w razie oswiad-
czenia przez uprawnionego gotowosci do wykonania przystugujacego mu prawa
pierwokupu nieruchomosci i dokonanej nastgpnie przez zobowiazanego z tytulu
prawa pierwokupu bezwarunkowej sprzedazy tej nieruchomosci osobie trzeciej
przystuguje uprawnionemu obok roszczenia z art. 599 k.c. rdwniez roszczenie
z art. 59 k.c.”!%. Poglad ten zostat nastepnie powtérzony w uchwale z 22 stycznia
1973 1.2% tym razem z dos$¢ enigmatycznym uzasadnieniem. Za stanowiskiem
tym opowiedzieli sie takze niektérzy przedstawiciele doktryny?!.

W nowszym orzecznictwie brak, niestety, jednoznacznego stanowiska w tej
materii. Dotychczasowa lini¢ orzecznictwa potwierdza wprawdzie SN w orzecze-
niu z 29 listopada 2001 r.22, gdzie pada stwierdzenie, ze art. 59 k.c. dotyczy rosz-
czen zaro6wno obligacyjnych, jak i rzeczowych i niezasadna wydaje si¢ odmowa
odpowiedniego uzycia go do swoistego ,,roszczenia”, jakie przystuguje uprawnio-
nemu w sytuacji, w ktorej zobowiazany zawart bezwarunkowa umowe sprzedazy.
Zdaniem Sadu Najwyzszego, nalezy nadto uwzgledni¢ fakt, ze przepisy kodek-
su cywilnego dotyczace prawa pierwokupu nie reguluja wszystkich mozliwych
do wystapienia w praktyce sytuacji w sposdb wyczerpujacy. Inne zapatrywanie
wynika za$ z wyroku SN z 29 stycznia 2004 .23 Zaznaczono w nim mianowicie,
Ze umowne prawo pierwokupu jest prawem podmiotowym ksztattujacym, co wy-
facza mozliwos¢ zastosowania do jego ochrony art. 59 k.c., ktéry obejmuje swo-
ja ochrona jedynie roszczenia przyshugujace osobom trzecim wzgledem jednej
ze stron umowy. Ten drugi poglad zdaje si¢ panowac rowniez w przewazajacej
czescl literatury.

18 A. Kunicki, op. cit., s. 1536-1538.

19 TII CZP 100/68, OSNC 1969 nr 11, poz. 189.

20 TIT CZP 90/72, OSNC 1973 nr 9, poz. 147.

21 Tak m.in. R. Czarnecki, op. cit., s. 1334; A. Szpunar, W. Wanatowska, Przeglqd orzecznic-
twa SN w zakresie prawa cywilnego materialnego za Il potrocze 1968, NP 1970/6, s. 906.

22V CKN 536/00, LEX nr 52637.

23 11 CK 368/02, LEX nr 174175.
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Wyczerpujaco i niezwykle krytycznie w omawianej kwestii wypowiedziat sie
E. Drozd. Jego zdaniem, argumentacja uzyta w przytoczonych wyzej orzeczeniach
SN z lat 1968 1 1973 pomija meritum zagadnienia: z jakim to roszczeniem mamy
rzekomo do czynienia w przypadku prawa pierwokupu. Dochodzi on do wnio-
sku, ze jedyne roszczenie, jakie znajduje odzwierciedlenie w przepisach ustawy,
to roszczenie odszkodowawcze z art. 599 § 1 k.c. Wszak obowiazki, ktdre ciaza
na zobowiazanym, nie moga by¢ w zaden sposdéb wymuszone przez uprawnionego
wiasnie z tego wzgledu, ze nie przystuguje mu roszczenie, lecz ,,podwojnie zawa-
runkowane” uprawnienie prawo ksztattujace (zaleze¢ ma ono od zawarcia przez
zobowiazanego umowy sprzedazy z osoba trzecig oraz dopehienia cigzacych na nim
obowiazkow). Skoro zatem w hipotezie art. 59 k.c. jest mowa o uniemozliwieniu
zado$¢uczynienia okreslonemu roszczeniu, to przepis ten nie moze by¢ wykorzy-
stywany na gruncie prawa pierwokupu ze wzgledu na brak takowego roszczenia.
E. Drozd, aby jeszcze mocniej podkresli¢ nieuzytecznos$¢ konstrukeji z art. 59 k.c.
dla ochrony uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu, dokonuje symulacji na-
stgpstw prawnych, jakie przyniosiby taki zabieg. Konstatuje ostatecznie, ze bez
wzgledu na rodzaj bezwarunkowej umowy sprzedazy (tzn., czy bedzie to umowa
tylko zobowiazujaca, czy o podwdjnym skutku), w wyniku zastosowania art. 59 k.c.
uprawniony miast zyska¢ mozliwos¢ wykonania przystugujacego mu prawa, traci
ja, a to z powodu braku istnienia ,,koniecznego substratu do wykonania tego pra-
wa, jakim jest istnienie skutecznej (takze w stosunku do uprawnionego) umowy
sprzedazy. Zdaniem autora, ubezskutecznienie bezwarunkowej umowy sprzedazy
musialoby dotyczy¢ catej umowy i pociagaé za soba niemoznos¢ wykonania pra-
wa pierwokupu?*. Doktadnie tak samo rozumuja J. Skapski i A. Kubas, zwracajac
uwage, ze wykorzystanie art. 59 k.c. do niczego tak naprawd¢ nie prowadzi, gdyz
negujac podstawowa przestanke wykonania prawa pierwokupu w postaci istnienia
waznej, lecz ograniczonej warunkiem umowy sprzedazy, i tak pozbawia si¢ upraw-
nionego moznosci nabycia przedmiotu objetego prawem pierwokupu®’. Réwniez
G. Bieniek i K. Wyzyn-Urbaniak, opierajac si¢ na zaprezentowanych wyzej argu-
mentach, wyrazaja zapatrywanie, ze uprawniony ma w tej sytuacji do dyspozycji
wylacznie roszczenie z art. 599 § 1 k.c.2 Z kolei E. Egtowska podkresla wyjatko-
wy charakter przepisu art. 59 k.c., co powinno sktania¢ do zaniechania rozszerza-
jacej wykladni jego przestanek. W przepisie tym jako przedmiot ochrony wska-
Zano wyraznie roszczenie, a prawa ksztaltujacego nie mozna przeciez utozsamiac¢
z roszczeniem. Nie dopuszcza tez mozliwosci postuzenia si¢ argumentum a simili
lub wyktadnig funkcjonalng dla poszerzenia zakresu ochrony, thumaczac to wta-

24 E. Drozd, Zagadnienie dopuszczalnosci ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu
przy pomocy art. 59 k.c., ,,Palestra” 1974/5,s. 16 in.

25 . Skapski, [w:] System prawa cywilnego, t. 3, cz. 2, Prawo zobowiqzar — cze$é szczego-
fowa, red. S. Grzybowski, Wroctaw 1976, s. 173; A. Kubas, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego
z 22 stycznia 1973 r., NP 1974/4, s. 503.

26 G. Bieniek, op. cit., s. 479-480; K. Wyzyn-Urbaniak, op. cit., s. 105-106.
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$nie koniecznoscia restryktywnej wyktadni przepisu art. 59 k.c. Autorka zwraca
jednoczesnie uwage na praktyczny aspekt zagadnienia: skoro kodeks cywilny za-
wiera (w art. 599 k.c.) odrebna regulacje skutkow naruszenia prawa pierwokupu,
to odpada argument o koniecznosci zapetniania luki®’.

Ostatnimi czasy w literaturze pojawito si¢ rowniez trzecie, mozna rzec po-
srednie, stanowisko w omawianej kwestii. Otdéz niektorzy autorzy przyznaja
wprawdzie, ze przy prawie pierwokupu postuzenie si¢ art. 59 k.c. wprost nie
jest by¢ moze najwlasciwszym rozwigzaniem, jednak wzglad na wzmocnienie
ochrony uprawnionego kieruje ich ku dopuszczeniu jego analogicznego zasto-
sowania. M. Safjan uzasadnia taki poglad racjami celowosciowymi, wskazujac
na stabosc¢ roszczenia odszkodowawczego z art. 599 § 1 k.c. jako srodka ochrony
uprawnionego. Zastrzega jednak, ze odpowiednie stosowanie art. 59 k.c. musi by¢
powiazane z przyjeciem zalozenia, ze roszczenie z tego przepisu dotyczy¢ bedzie
ubezskutecznienia jedynie bezwarunkowego charakteru umowy sprzedazy, nie zas
umowy jako catosci. Tylko wtedy istnie¢ bowiem bgdzie mozliwos$¢ skorzystania
przez uprawnionego z prawa pierwokupu. Autor w celu uzasadnienia takiego roz-
wiazania przywoluje takze poglad Sadu Najwyzszego z powotanego wyzej orze-
czenia z 29 listopada 2001 r., z ktdrego wynika, ze powodztwo z art. 59 k.c. ma
umozliwi¢ uprawnionemu wykonanie przystugujacego mu prawa pierwokupu?®,
Taka interpretacje art. 59 k.c. popiera rdwniez J. Gorecki, stwierdzajac, ze aby
otworzyla si¢ droga do skorzystania przez uprawnionego z przyshugujacego mu
prawa, musza wystapi¢ przestanki z art. 59 k.c., tzn. zobowiazany z osobg trzecia
zawrze bezwarunkowa umowge sprzedazy, ktorej wykonanie czyni catkowicie lub
czgsciowo niemozliwym wykonanie prawa pierwokupu, obie strony bezwarunko-
wej umowy wiedzg o istnieniu tego prawa, a uprawniony wystapi z pozwem przed
uptywem roku od dnia, w ktdrym umowa ta zostata zawarta. Autor zauwaza tez,
ze charakter bezskutecznosci wzglednej przewidzianej przez art. 59 k.c. wymusza
uznanie za dopuszczalne skorzystanie przez uprawnionego z przystugujacego mu
prawa jedynie wobec 0sob, wzgledem ktorych owa bezskutecznos¢ zostata orze-
czona, czyli w stosunku do zobowiazanego z prawa pierwokupu i osoby trzeciej,
ktora z nim bezwarunkowa umowg¢ sprzedazy danego przedmiotu zawarla. Zatem
jezeli przedmiot prawa pierwokupu naleze¢ juz bedzie do kogo$ innego, upraw-
niony straci mozliwo$¢ wykonania swego prawa”’.

Przyjecie owego posredniego stanowiska bytoby istotnie niezwykle korzyst-
ne dla osoby uprawnionego, zwlaszcza w sytuacji, gdy prawo pierwokupu nie zo-
stalo ujawnione w ksigdze wieczystej. Jednakze postuzenie si¢ uprawnieniem
z art. 59 k.c. dla ochrony prawa ksztattujacego, jakim niewatpliwie jest prawo
pierwokupu, nie wydaje si¢ zasadne, a to ze wzgledu na nieroszczeniowy charak-

2T E. Letowska, Prawo do rzeczy w art. 59 kodeksu cywilnego, KPP 1997/3,s. 430 i n.
28 M. Safjan, op. cit., s. 313-314.
29 J. Gérecki, Prawo pierwokupu. Komentarz..., s. 143—144 1 147.
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ter tego prawa. Brzmienie art. 59 k.c. nie pozostawia watpliwosci, ze zapewnia
on ochrone wylacznie roszczeniom osdb trzecich. Ze wzgledu zas na wyjatkowy
charakter przepisu art. 59 k.c. zalecana jest raczej jego $cista wyktadnia. Nie na-
lezy réwniez przyjmowac, ze uprawniony z tytutu pierwokupu dysponuje swo-
istym ,,roszczeniem” w sytuacji, w ktorej zobowigzany zawarl z osoba trzecia
bezwarunkowa umowg sprzedazy. Obecnie wszak powszechnie si¢ przyjmuje,
ze w konstrukcji prawnej omawianej instytucji uprawniony wyposazony jest je-
dynie w prawo ksztattujace, zgodnie z ktéorym moca swojego oswiadczenia woli
moze wykonaé prawo pierwokupu i doprowadzi¢ do zawarcia z zobowigzanym
umowy sprzedazy, ale tylko wtedy, gdy uprzednio inicjatyw¢ w tym zakresie
wykaze zobowiazany. Brak roszczenia, ktore przystugiwaloby uprawnionemu
i ktéremu umowa migdzy zobowiazanym a osoba trzecig uniemozliwiata zadosc¢-
uczynienie, powinien zatem prowadzi¢ do odmdwienia mozliwosci zastosowania
art. 59 k.c. dla ochrony przyshugujacego uprawnionemu prawa ksztattujacego.

IV. Wplyw wpisu prawa pierwokupu
do ksiggi wieczystej
na zakres ochrony uprawnionego

Podstawe prawna dokonania wpisu prawa pierwokupu do ksiegi wieczy-
stej stanowi obecnie art. 16 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®® (dalej
u.ks.w.h.). Zgodnie z nim, poza prawami rzeczowymi w ksigdze wieczystej, moga
by¢ ujawniane prawa osobiste i roszczenia. Z kolei ust. 2 pkt 1 art. 16 nie pozosta-
wia zadnych watpliwosci i dokonujac przyktadowego wyliczenia praw mozliwych
do ujawnienia, zamieszcza posrod nich takze prawo pierwokupu. Przedmiotem
prawa pierwokupu moze by¢ w tym przypadku nieruchomos¢, udziat we wspot-
wlasnosci nieruchomosci, prawo uzytkowania wieczystego, wiasnosciowe spot-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowe-
go lub prawo do domu jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowej (albo udziat
w ktéryms z tych praw). Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z art. 31
ust. 1 u.ks.w.h. wpisu mozna dokona¢ na podstawie dokumentu z podpisem no-
tarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewiduja surowszej
formy.

Skutki wpisu prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej okresla art. 17 u.ks.w.h.
Wynika z niego, ze prawo pierwokupu ,,uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw
nabytych przez czynnos$¢ prawna po jego ujawnieniu”. Na tym jednak nie koniec,
gdyz na podstawie art. 20 u.ks.w.h. prawo pierwokupu z chwilg wpisu podle-

30 Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 1982 r., Nr 19,
poz. 147).
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ga rowniez zasadom pierwszenstwa okreslonym w u.ks.w.h. dla ograniczonych
praw rzeczowych. Stad umowne prawo pierwokupu wpisane do ksiggi wieczystej
ma pierwszenstwo przed takim prawem do ksiegi niewpisanym, a prawo wpisa-
ne wczesniej] ma pierwszenstwo przed prawem wpisanym pdzniej, niezaleznie
od chwili ich ustanowienia. O pierwszenstwie decyduje przy tym chwila ztozenia
wniosku 0 wpis umownego prawa pierwokupu. Na tym tle powstaja kontrower-
sje, jak na gruncie omawianej instytucji odczytywac sformutowanie uzyte w art.
17 uwks.w.h. i jak daleko sigga ochrona uprawnionego, ktdrego prawo zostato
ujawnione w ksigdze wieczystej. Zgodnie z dominujacym w literaturze stanowi-
skiem wpis prawa pierwokupu oznacza jego skutecznos¢ wzgledem kazdoczesne-
go wlasciciela nieruchomosci (takze uzytkownika wieczystego lub osoby, ktorej
przyshuguje jedno z ograniczonych praw rzeczowych okreslonych w prawie spot-
dzielczym). Innymi slowy, znaczy to, ze uprawniony bedzie mdgt wykonac swe
prawo wobec kazdego, kto, stawszy si¢ wilascicielem przedmiotu obciazonego
prawem pierwokupu, zawrze nastgpnie z inng osoba umowe sprzedazy. Zatem
samo tylko nabycie danej rzeczy od zobowiazanego z tytulu prawa pierwokupu
nie upowaznia do wykonania prawa pierwokupu wzgledem takiego nabywcy, jed-
nakze i tak pozycja uprawnionego ulega tu znaczacemu wzmocnieniu, a to przez
wzglad na to, ze prawo pierwokupu w sytuacji rozporzadzenia przedmiotem nim
obciagzonym w drodze innej niz sprzedaz czynnosci prawnej nie ulega wygasnie-
ciu. W tym miejscu trzeba jeszcze wspomnie¢, ze bedzie ono skuteczne, ale tylko
wzgledem tych nastgpcow prawnych zobowiazanego, ktérzy nabyli przedmiot
objety prawem pierwokupu w drodze czynnosci prawnej, nie za$ np. przez dziedzi-
czenie. Bez watpienia racje ma takze J. Gorecki, twierdzac, ze wpisane do ksiggi
wieczystej prawo pierwokupu, mimo swej rozszerzonej skutecznosci, nie staje sie
prawem rzeczowym, a to z uwagi na konieczno$¢ respektowania zasady numerus
clausus praw rzeczowych’!. Wszakze prawa rzeczowe ze wzgledu na przystugu-
jaca im skutecznos¢ erga ommes, oznaczajaca ograniczenie sfery wolnosci oséb
trzecich, tym réznia si¢ od praw obligacyjnych, ze ich nowe typy nie mogg by¢
tworzone przez czynno$¢ prawna, lecz jedynie przez ustawodawce w drodze usta-
wy. Watpliwosci pojawiaja si¢ za to w kwestii, jakie srodki ochrony przystuguja
uprawnionemu, ktérego prawo zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej w sytu-
acji, gdy zobowiazany zawarl bezwarunkowa umowe sprzedazy przedmiotu ob-
cigzonego tym prawem. Wedlug A. Szpunara, problem wlasciwie nie istnieje,
gdyz uprawniony moze wykona¢ swe prawo bezposrednio przeciwko bezwarun-
kowemu nabywcy nieruchomosci, a argumenty przeciwnikow takiego rozwiaza-
nia okresla jako ,,blade”32. Wydaje si¢ jednak, ze sprawa nie jest az tak oczywista.

31 J. Gérecki, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej i jego wplyw na ochro-
ne tego prawa, ,,Rejent” 1999/9, s. 114.

32 A. Szpunar, Skutki wpisu umownego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej, ,Rejent”
2002/7,s. 18-19.
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Jeszcze na podstawie przepisow art. 291 1 292 dekretu o prawie rzeczo-
wym z 1946 r. (ktére przewidywaty analogiczne rozwiagzania do tych z u.ks.
w.h.) R. Czarnecki wyrazil poglad, ze prawo pierwokupu nieruchomosci wpisane
do ksiggi wieczystej jest w sytuacji bezwarunkowej sprzedazy owej nierucho-
mosci skuteczne wobec jej nabywey>3. E. Drozd z kolei, dokonujac interpretaciji
uzytego w art. 291 pr. rzecz. sformutowania (stanowit on, ze prawo ujawnione
w ksigdze wieczystej ,,staje si¢ skuteczne przeciwko kazdoczesnemu wlascicie-
lowi”), przedstawit dwa zasadnicze sposoby jego odczytywania. W mysl pierw-
szego z nich, gdy umowa sprzedazy nie zawierata stosownego warunku, upraw-
niony nie mégl wykonaé swego prawa bezposrednio wobec nabywcy przedmiotu
obcigzonego prawem pierwokupu (miat wigc na swoja obrong tylko roszczenie
z art. 599 § 1 k.c.). Nabyweca taki jednakze kupowal nieruchomos¢ wraz z cia-
Zacym na nim prawem pierwokupu (prawo to zatem nie wygasato), a w konse-
kwencji, jesli w przysztosci chciatby sprzeda¢ 6w przedmiot, zobligowany byt
do zawarcia umowy warunkowej, aby unikna¢ narazenia si¢ na odpowiedzialnos¢
odszkodowawczg z art. 599 § 1 k.c. Drugie rozwiazanie polegalo na przyznaniu
uprawnionemu mozliwosci skorzystania ze swego prawa wprost wobec nabywcy
z bezwarunkowej umowy sprzedazy. Autor, rozwazajac problem, nie rozstrzygnat
jednak kwestii, czy w sytuacji, je§liby uprawniony tego nie uczynit w okreslonym
terminie, to przyjac¢ nalezy, ze prawo to wygasa, czy — jak to sie dzieje gdy upraw-
nionym z mocy ustawy jest Skarb Panstwa — utrzymuje si¢ nadal. Mimo wszystko
E. Drozd opowiedziat si¢ za drugim ujeciem, stwierdzajac, ze pierwsze z nich
zapewnia uprawnionemu jedynie pozornie silniejsza pozycj¢ w stosunku do tej
z kodeksowej regulacji, a kazdy z wilascicieli nieruchomosci obcigzonej prawem
pierwokupu moze je lekcewazy¢, narazajac si¢ co najwyzej na obowiazek napra-
wienia szkody>*.

Za dopuszczalnoscia wykonania wpisanego do ksiegi wieczystej prawa
pierwokupu w stosunku do nabywcy (pomimo zawarcia bezwarunkowej umo-
wy sprzedazy) wypowiedziat si¢ takze J. Skapski. On jednak, w przeciwienstwie
do E. Drozda, w sytuacji gdy uprawniony ze swego prawa nie skorzysta, wyraznie
opowiedziat si¢ za dalszym istnieniem tego prawa>>. Réwniez J. Gérecki repre-
zentuje poglad, ze uprawnionemu, ktory ujawnit swoje prawo w ksiedze wieczy-
stej, nie mozna odmowi¢ mozliwosci wykonania prawa pierwokupu w przypad-
ku bezwarunkowej sprzedazy przedmiotu objetego tym prawem. Jego zdaniem,
akceptacja przeciwnego stanowiska oznaczalaby, ze prawo wpisane do ksigegi
wieczystej nie zyskiwatoby realnie silniejszej ochrony na wypadek dokonania
bezwarunkowej sprzedazy przed takim prawem do ksiggi niewpisanym, a tym
samym odmawiataby takiemu wpisowi praktycznego znaczenia. Autor zaznacza

33 R. Czarnecki, op. cit., s. 1333-1334.
34 E. Drozd, op. cit., s. 24-25.
35 J. Skapski, op. cit., s. 173.
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tez, ze oSwiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu mozna zlozy¢ bezwarunko-
wemu nabywcy wlasciwie w dowolnym czasie. Jako ze w praktyce zobowigzany
zazwyczaj nie zawiadamia o tym fakcie uprawnionego, nie zacznie zatem biec
termin do jego wykonania. Jesliby jednak zobowiazany zawiadomit uprawnio-
nego o zawarciu takiej umowy, trzeba przyja¢ na zasadach ogoélnych, ze termin
na ztozenie oswiadczenia biegnie od dnia, kiedy zawiadomienie do uprawnionego
dotarto w ten sposob, ze mogt zapoznaé si¢ z jego trescia. J. Gorecki, podobnie
jak J. Skapski, zaktada, ze nieskorzystanie przez uprawnionego z przyshugujacego
mu uprawnienia nie oznacza w tej sytuacji jego wygasnigcia. Jednoczesnie autor
wyraznie zaznacza, ze nieskorzystanie z prawa pierwokupu wpisanego do ksiggi
wieczystej w sytuacji, gdy zobowiagzany zawart warunkowa umowe sprzedazy
i zawiadomil o niej uprawnionego oznacza definitywne wygasnigcie tego pra-
wa 1 jest podstawa do wykreslenia wpisu prawa pierwokupu z ksiegi wieczyste;j.
Przyjecie innego rozwiazania prowadzitoby do konkluzji, ze prawo pierwokupu
moze trwac wiecznie, co w oczywisty sposob kldcitoby si¢ z celem tej instytucji
polegajacym na przyznaniu uprawnionemu mozliwosci nabycia okreslonej rze-
czy z pierwszenstwem przed innymi osobami. Skoro zatem w konkretnej sytuacji
nie chce on z niej skorzystaé, to cel 6w upada, a prawo pierwokupu wygasa>S.

W dyskusji pojawiaja si¢ rowniez zgota odmienne glosy. K. Wyzyn-Urbaniak
zgadza si¢ wprawdzie co do potrzeby wzmocnienia pozycji uprawnionego i do-
strzega gleboki sens w przyznaniu mu mozliwosci wykonania prawa pierwokupu
wpisanego do ksiggi wieczystej takze w razie bezwarunkowej sprzedazy rzeczy,
ale mimo wszystko uwaza, ze w obecnym stanie prawnym bedzie to interpretacja
contra legem. Podkresla ona, Ze uprawniony nie ma mozliwosci wzruszenia bez-
warunkowej umowy sprzedazy i przystuguje mu w takiej sytuacji jedynie rosz-
czenie odszkodowawcze z art. 599 § 1 k.c., a to ze wzgledu na istotg rozszerzonej
skutecznosci prawa pierwokupu wpisanego do dzialu trzeciego ksiggi wieczystej.
Istota ta polega na tym, Zze osoba trzecia nabywa nieruchomos$¢ wraz ze wszyst-
kimi prawami i obowiazkami z nia si¢ laczacymi. Innymi stowy, jej sytuacja
jest doktadnie taka sama jak poprzedniego wlasciciela, co oznacza, ze jesli bedzie
chciata nieruchomos$¢ w przysztosci sprzedac i nie narazi¢ si¢ na odpowiedzial-
no$é odszkodowawcza, takze bedzie zmuszona zawrze¢ umowe warunkowa?’.
Roéwniez, zdaniem M. Safjana, nie mozna broni¢ stanowiska przyjmujacego moz-
liwo$¢ wykonania prawa pierwokupu wpisanego do ksiggi wieczystej bezposred-
nio wobec nabywcy nieruchomosci, gdyz kidci si¢ to z charakterem tego prawa
i zmienia jego tres¢, prowadzac do ograniczenia wlasciciela rzeczy ponad granice
zakreslone w ustawie. Wpis taki wywotuje ten tylko skutek, ze prawo to nie wy-
gasnie wskutek zawarcia umowy bezwarunkowej. Takie tez stanowisko znalazto
wyraz w orzeczeniu SN z 5 pazdziernika 2001 r. Sad Najwyzszy uznat w nim,

36 J. Goérecki, Wpis..., s. 114-115.
37 K. Wyzyn-Urbaniak, op. cit., s. 107-108.
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ze wskutek wpisu umownego prawa pierwokupu do ksiggi wieczystej nie wygasa
ono pomimo zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy przedmiotu objetego
tym prawem, ale uznal jednoczesnie, ze mozliwos¢ wykonania prawa pierwoku-
pu wzgledem bezwarunkowego nabywcy moze pojawi¢ si¢ dopiero wtedy, gdy
on dokona kolejnej sprzedazy3®. Podobne zapatrywanie wyrazaja tez niektérzy
przedstawiciele doktryny>°.

Dostrzegajac pilna potrzebe wyposazenia uprawnionego w skuteczny srodek
stuzacy realizacji jego intereséw, nie mozna zapomina¢ o koniecznosci stosowa-
nia restryktywnej wykladni przepisow dotyczacych prawa pierwokupu. Nalezy
bowiem pamigta¢, ze obowiazki plynace z zastrzezonego prawa pierwokupu
ograniczaja zobowiazanego w jego uprawnieniach wilascicielskich, a zatem ogra-
niczenie to musi by¢ interpretowane $cisle. Argument, ze prawo wpisane do ksig-
gi wieczystej nie zyskiwatoby realnie silniejszej ochrony na wypadek dokonania
bezwarunkowej sprzedazy przed takim prawem do ksiggi niewpisanym, gdyby
uprawniony nie mdgl wykonaé¢ swego prawa wprost wobec bezwarunkowego
nabywcy, nie moze wigc liczy¢ na aprobatg. Z art. 17 u.ks.w.h. wynika, Zze pra-
wo pierwokupu ,,uzyskuje skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnos¢
prawna po jego ujawnieniu”. Sformutowanie to znaczy tylko tyle, ze osoba trzecia
nabywa nieruchomo$¢ wraz ze wszystkimi prawami i obowigzkami z nig si¢ ta-
czacymi. Jej sytuacja jest wiec dokladnie taka sama jak poprzedniego wilasciciela.
Prawo pierwokupu poprzez wpis do ksiggi wieczystej staje si¢ zatem skuteczne
wobec kazdoczesnego wiasciciela, nie daje to jednak podstaw do twierdzenia,
ze uprawniony zyskuje mozliwo$¢ wykonania swego prawa wprost wobec na-
bywcy z bezwarunkowej umowy sprzedazy. Nalezy przychyli¢ si¢ do pogladu,
ze w obecnym stanie prawnym takie rozumienie tego przepisu ktoci si¢ z charak-
terem instytucji pierwokupu i moze by¢ uznane za interpretacje contra legem.

V. Inne sposoby ochrony uprawnionego.
Podsumowanie

Przepis art. 599 § 1 przewiduje wyraznie obowiazek naprawienia szkody po-
wstalej wskutek nieuczciwego zachowania si¢ zobowiazanego z tytulu prawa pier-
wokupu. Z wczesniejszych ustalen wynika, ze obowigzkowi temu zados¢ uczynic¢
mozna poprzez zaptate okreslonej kwoty pieni¢znej lub przez przywrocenie stanu
poprzedniego (z pewnymi wyjatkami, kiedy restytucja naturalna jest wylaczo-
na lub niemozliwa). Nie powinna zatem budzi¢ watpliwosci mozliwos¢ wyko-
rzystania do ochrony interesow uprawnionego instytucji kary umownej, nawet

38 111 CKN 461/00, OSN 2002 nr 6, poz. 80.
39 Tak m.in. S. Dabrowski, op. cit., s. 331; G. Bieniek, op. cit., s. 478-479.
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mimo ze samo tylko zastrzezenie prawa pierwokupu w umowie nie powoduje po-
wstania stosunku zobowigzaniowego, lecz kreuje jedynie stan zwigzania miedzy
zobowigzanym a uprawnionym. Kara umowna moze by¢ zastrzezona zwlaszcza
na wypadek niezawarcia w tresci umowy sprzedazy warunku umozliwiajacego
wykonanie prawa pierwokupu, ale takze dla ochrony przed innymi nielojalnymi
zachowaniami zobowiazanego, np. niezawiadomienie uprawnionego o zawartej
umowie albo podanie mu do wiadomosci istotnych postanowien umowy niezgod-
nych z rzeczywistoscia. Nalezy podzieli¢ poglad, ze kara umowna przewidziana
na wypadek zajscia jednej z przestanek dajacej prawo do dochodzenia odszko-
dowania na podstawie art. 599 § 1 zastgpuje to prawo, a uprawniony w takim
wypadku moze dochodzié tylko kary umownej*’. Zgodnie z art. 484 § 1 zd. 1
kara umowna nalezy si¢ wowczas uprawnionemu w zastrzezonej wysokosci bez
wzgledu na wysoko$¢ poniesionej przez niego szkody. Takie rozwigzanie stawia
uprawnionego w nieco bardziej komfortowej sytuacji, zdejmujac z niego cig¢zar
udowodnienia wystapienia szkody i jej wysokosci, nie daje jednak szansy na zre-
alizowanie jego podstawowego interesu, jakim niewatpliwie jest nabycie okreslo-
nej rzeczy z pierwszenstwem przed innymi osobami.

Wobec stabosci srodka przewidzianego w art. 599 § 1, nieznacznie tylko sil-
niejszej pozycji uprawnionego w razie zastrzezenia kary umownej oraz niepewno-
$ci, jak dalece wpis prawa pierwokupu do ksiggi wieczystej zapewnia mu nalezyta
ochrong i realizacj¢ podstawowego celu prawa pierwokupu w postaci nabycia
okreslonego przedmiotu z pierwszenstwem przed innymi osobami, pojawiajq si¢
w literaturze glosy o konieczno$ci wprowadzenia zmian w kodeksowej regulacji
prawa pierwokupu, tak by uprawniony zyskat szersza ochrong, w szczegdlnosci
W razie zawarcia przez zobowiazanego bezwarunkowej umowy sprzedazy. J. Go-
recki podkresla, ze zasadny wydaje si¢ tu powrot do rozwigzania istniejacego
jeszcze pod rzadami kodeksu zobowiazan*!, zgodnie z ktérym mozliwe bytoby
wykonanie prawa pierwokupu wprost wobec bezwarunkowego nabywcy pozosta-
jacego w zlej wierze*?. Takze K. Wyzyn-Urbaniak powrét do takiego rozwiazania
ocenia jako ,,potrzebny i celowy”. Jej zdaniem dopiero wtedy uprawniony zyskat-
by realne zabezpieczenie swoich interes6w, a wpis prawa pierwokupu do ksiggi
wieczystej (ze wzgledu na zasade rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych)
wyraznie zyskalby na znaczeniu, zwalniajac uprawnionego z obowiazku udowad-
niania ztej wiary nabywcy*3.

Przedstawiona powyzej analiza sytuacji prawnej uprawnionego prowadzi
do jednoznacznego wniosku: wprowadzenie do obecnej kodeksowej regulacji
prawa pierwokupu analogicznego rozwiazania do tego istniejacego pod rzadami

40 J. Gérecki, Umowne prawo pierwokupu, Zakamycze 2000, s. 261.

41 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 27 pazdziernika 1933 1., Kodeks zobowig-
zan, Dz.U. Nr 82, poz. 598.

42 J. Gérecki, Wpis..., s. 117.

43 K. Wyzyn-Urbaniak, op. cit., s. 108—109.
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kodeksu zobowiazan jest nieodzowne i pilne. Zapewni to znaczne wzmocnienie
pozycji prawnej uprawnionego bez koniecznosci uciekania si¢ do formutowania
karkotomnych nieraz konstrukcji ochrony w oparciu o art. 59 k.c. czy tez doko-
nywania rozszerzajacej wykladni przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hi-
potece. Nie bedzie tez zanadto ograniczaé¢ zobowigzanego w jego uprawnieniach
wilascicielskich. Pozadany jest zatem powro6t do brzmienia art. 347 k.z., zgodnie
z ktorym, gdy zobowiazany nie zawart warunku dotyczacego niewykonania pra-
wa pierwokupu w umowie sprzedazy, istotna byla okolicznos¢, czy osoba trzecia
bedaca strong tej umowy wiedziala o istniejacym prawie pierwokupu czy tez nie.
W sytuacji, gdy osoba trzecia pozostawala w dobrej wierze, umowa z nig zawarta
byta w pelni skuteczna, a uprawniony z tytutu pierwokupu mogt dochodzi¢ jedy-
nie odszkodowania od zobowiazanego i nie mogt wykonaé przystugujacego mu
prawa. Natomiast w przypadku pozostawania przez osobg¢ trzecig w ztej wierze
uprawniony zachowywat prawo pierwokupu i mdgt je wykonaé, ale wobec osoby
trzeciej, i to z nig wchodzit w stosunek sprzedazy, a nie z pierwotnie zobowia-
zanym**. Kluczowe wydaje sie wiec wprowadzenie przepisu umozliwiajacego
uprawnionemu wykonanie prawa pierwokupu w sytuacji, gdy bezwarunkowy
nabywca byl w zlej wierze. Za bedacego w ztej wierze nalezaloby z kolei uzna¢
takiego nabywcg, ktory o istniejacym prawie pierwokupu wiedziat lub przy doto-
zeniu nalezytej staranno$ci powinien byl wiedzie¢. W takiej sytuacji wpis prawa
pierwokupu do ksiegi wieczystej odgrywatby istotng rolg, zwalniajac uprawnio-
nego z obowiazku udowadniania ztej wiary nabywcy, a to ze wzgledu na jawnos¢
materialng ksiag wieczystych.

4 R. Longchamps de Bérier, op. cit., s. 468.
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