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PROBLEMATYKA UMOWNEGO PRAWA PIERWOKUPU

WPROWADZENIE

Rodowdd instytucji prawa pierwokupu siega prawa rzymskiego'. Dotyczyto ono stosun-
kow cywilnoprawnych uregulowanych przez panstwo w formie przepiséw bezwzglednie
obowigzujacych. Juz dwa tysigce lat temu stanowilo jedng z form ograniczania obrotu nierucho-
mosciami i rzeczami zbytkownymi. Zgodnie ze swoja nazwg stuzy ono zapewnieniu okreslone;
osobie pierwszenstwa kupna oznaczonej rzeczy przed innymi potencjalnymi kupujacymi. Jako
pierwsze pojawilo si¢ ustawowe prawo pierwokupu. Dopiero pdzniej wyksztalcito si¢ prawo
pierwokupu wywodzace si¢ z czynnos$ci prawnych, zwane tez umownym. Jego zakres przed-
miotowy wyznacza w istocie przedmiot umowy sprzedazy. Prawo pierwokupu ma swoje zZrédlo
w kodeksie cywilnym, ktérego art. 596-602 majg charakter ogélny, w zwigzku z czym znajduja
zastosowanie w takim zakresie, w jakim prawo to nie zostalo uregulowane w przepisach szcze-
gélnych (m.in. ustawowe prawo pierwokupu, zasada swobody umoéw)>.

W mysdl art. 596 k.c. zastrzezenie prawa pierwokupu powoduje powstanie po stronie okreslo-
nego podmiotu uprawnienia do pierwszenstwa kupna rzeczy na wypadek, gdyby zobowigzany
zawarl umowe sprzedazy z osobg trzecig. W zwigzku z czym uprawnienie to ma charakter subsy-
diarny, co znajduje réwniez potwierdzenie w orzeczeniu Sadu Najwyzszego’.

W stosowaniu prawa pierwokupu mozna napotkac wiele trudnosci, ktére postaram sie omowic
w niniejszym artykule.

POJECIE PRAWA PIERWOKUPU

Ze wzgledu na zrodio powstania wyrézniamy dwa rodzaje prawa pierwokupu:

. ustawowe,

»  wynikajace z czynnosci prawnej — umowne.

Polskie ustawodawstwo przewiduje dos¢ liczne przypadki ustawowego prawa pierwokupu, ktdre
w wigkszosci dotyczg nieruchomosci. W wiekszosci réwniez prawo to przystuguje Skarbowi Panstwa
lub jednostkom samorzadu terytorialnego, niemniej przystuguje réwniez innym podmiotom, np.
wspotwlascicielowi nieruchomosci rolnej, dzierzawcy nieruchomosci rolnej, zarzadzajacemu specjal-
ng strefy ekonomiczng i innym. Z reguly naruszenie tego uprawnienia obwarowane jest sankcjg nie-
waznoséci. Umowne prawo pierwokupu moze by¢ ustanowione w samodzielnej umowie, ktérej tres¢

" mgr; Wydziat Prawa i Administracji Uniwersytetu Slaskiego w Katowicach.

! Zob. J. Rappaport-Rodkowski, Pandekta: Zobowigzania (Czes¢ ogolna i szczegotowa), Lwow 1920, s. 101-
102; W. Osuchowski, Rzymskie prawo prywatne. Zarys wyktadu, Warszawa 1988, s. 355-356; W. Litewski, Rzym-
skie prawo prywatne, Warszawa 1990, s. 300.

2 J. Gorecki, Prawo pierwokupu, Krakow 2002.

> Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1974 r., Il CRN 235/74, OSNCP 10-11/75, poz. 151.
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stanowi jedynie zastrzezenie tego prawa. W praktyce zastrzezenie prawa pierwokupu wystepuje jako
dodatkowa klauzula w umowie np. sprzedazy, najmu, spotki. Moze ono réwniez wynikac z jednostron-
nej czynnosci prawnej, np. testamentu, jak rowniez z przyrzeczenia publicznego, ktére powinno okre-
sla¢ przedmiot, do ktérego prawo pierwokupu bedzie si¢ odnosilo, oraz czynnos¢, za wykonanie ktdrej
uprawnionemu bedzie naleze¢ si¢ nagroda. Motywem ustanowienia umownego prawa pierwokupu
jest najczesciej stworzenie osobie uprawnionej szansy na uzyskanie wasnosci nieruchomosci wéwczas,
gdy jej dotychczasowy wlasciciel bedzie sie jej wyzbywal. Umowne prawo pierwokupu stanowi jedno-
cze$nie wyraz samoograniczenia si¢ wlasciciela nieruchomosci w jej zbyciu na rzecz kogokolwiek, a w
szczegdlnosci na rzecz innych 0séb niz osoba uprawniona z ustanowionego prawa pierwokupu.

W kwestii formy przy zastrzezeniu umownego prawa pierwokupu zdania sg podzielone. Na-
tomiast zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego ,,czynnos$¢ prawna zastrzegajaca prawo pier-
wokupu moze by¢ dokonana w dowolnej formie, takze gdy dotyczy pierwokupu nieruchomo-
$ci. Ustawa przewiduje jedynie wymaog zlozenia oswiadczenia woli w okreslonej formie tylko
w odniesieniu do wykonania prawa pierwokupu (art. 597 § 2 zd. 2 k.c.)®. Tre$¢ obowiazujacych
przepiséw pozwala przyjaé, ze samo zastrzezenie prawa pierwokupu nie stwarza zobowigzania
(nawet warunkowego) do przeniesienia wlasnosci. Powoduje jedynie powstanie uprawnienia
o charakterze ksztattujacym dajacego pierwszenstwo nabycia wlasnosci okreslonej rzeczy w ra-
zie jej checi zbycia przez wlasciciela, ktéry jest zobowigzany respektowac istniejace uprawnienie
poprzez zawiadomienie o treSci umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig (art. 598 § 1 k.c.).
Co do zasady naruszenie tego obowigzku pozostaje bez wpltywu na skuteczno$¢ rozporzadze-
nia rzeczg przez zobowigzanego. Zobowigzany moze odpowiada¢ wéwczas za uszczerbek, jaki
poniosta osoba uprawniona (art. 599 § 1 k.c.), o czym bedzie mowa w dalszej czgsci artykutu.

Zatem nie mozna zgodzi¢ si¢ z prezentowanym przez cze$¢ doktryny’ stanowiskiem, zgodnie
z ktérym z samego zastrzezenia prawa pierwokupu wynika zobowigzanie wladciciela do przenie-
sienia wlasnosci na rzecz uprawnionego. Powstaje ono dopiero wéwczas, gdy uprawniony skorzysta
z przystugujacego mu prawa pierwokupu. Zgodnie z ustawg to oswiadczenie woli skutkuje dojsciem
do skutku umowy pomiedzy uprawnionym i zobowigzanym z tytulu prawa pierwokupu, z ktdrej
to z kolei wynika zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci na uprawnionego (art. 600 § 1 zd. 1 k.c.).
Z tego wzgledu kodeks cywilny przewiduje wymog zlozenia oswiadczenia o skorzystaniu z prawa
pierwokupu w formie szczegdlnej, tj. takiej, jaka jest wymagana do zawarcia umowy sprzedazy rze-
czy, ktorej prawo pierwokupu dotyczy. Utracita aktualnos¢ uchwata sktadu 7 sedziéw Sadu Najwyz-
szego z 29 marca 1952 r.%, ktéra zostata podjeta, gdy obowigzywal kodeks zobowigzan nieco odmien-
nie regulujacy prawo pierwokupu — brak bylo przepisu przewidujacego wymagania odnosnie do
formy o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, a ponadto w okreslonych sytuacjach prawo
to moglo odnies¢ skutek takze wobec osoby trzeciej, gdy pozostawat w ztej wierze.

Jak stusznie stwierdzit w orzeczeniu Sad Najwyzszy® ,,(...) nie mozna takze podzieli¢ pre-
zentowanego przez cz¢$¢ doktryny stanowiska, zgodnie z ktérym brak uregulowania wyma-
gan formalnych w odniesieniu do czynnosci zastrzegajacej prawo pierwokupu stanowi luke

* M. Wolanin, Prawo pierwokupu nieruchomosci, cz. I, ,,Nieruchomosci” 2002, nr 11.

> Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 784/02 OSNCP 1/03, poz. 14.

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. 1964 nr 16, poz. 93.

7 A. Stelmachowski, System prawa prywatnego, t. 111, zob. rowniez wyrok SA w Katowicach z dnia 13-01-1999
-1 ACa 774/98.

8 Uchwata Sadu Najwyzszego z 29 marca 1952 r; C 1521/51, OSN 1/53, poz. 5 — dop. red.

® Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2002 r., [V CKN 784/00.
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prawna, ktdra nalezy wypelni¢ w drodze analogicznego stosowania art. 597 § 2 k.c”. Zgodnie
z obowigzujaca w polskim prawie zasada, wymog zachowania szczegdlnej formy czynnosci
prawnej musi wynika¢ wprost z przepisu ustawy.

W przypadku checi wpisu prawa pierwokupu przez uprawnionego do ksiegi wieczystej czyn-
no$¢ prawna, w ktdrej doszto do ustanowienia tego prawa, musi by¢ dokonana przynajmniej
w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi, co wynika z art. 31 u.k.w.h.".

Zgodnie z uchwalg Sadu Najwyzszego z 16 lutego 1996 r."! zastrzezenie prawa pierwokupu
nie moze by¢ dokonane w odniesieniu do innej umowy niz sprzedaz. Art. 596 k.c. ma charak-
ter bezwzglednie obowigzujacy, w zwigzku z czym obowigzuje scisle objasnienie prawa pier-
wokupu, ktére zostato $cisle zwigzane z umowg sprzedazy. Co prawda zasada swobody uméw
dozwala na umowne zastrzeganie przez strony uprawnienia do pierwszenstwa zakupienia lub
innego sposobu nabycia okreslonej rzeczy (praw) na wypadek innej czynnosci niz sprzedaz,
jednakze uprawnienie takie nie bedzie ani prawem pierwokupu, ani jego poszerzong odmia-
n3, lecz stosunkiem rzeczowym samoistnym, do ktérego tylko w drodze analogii mozna by
zastosowac niektore przepisy prawa pierwokupu.

Pojawil si¢ problem, czy mozliwe jest zawarcie umowy warunkowej z uwagi na prawo
pierwokupu, a zarazem zamieszczenie w umowie zastrzezenia prawa odstapienia od umowy.
Watpliwosci te rozwial Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 grudnia 2004 roku'. Stwierdzit, ze
umowa warunkowa moze by¢ w granicach swobody uméw modyfikowana, rozwigzana, jak
réwniez mozna w niej zastrzec umowne prawo odstgpienia. Jednakze nie jest dopuszczalne
zastrzezenie odstgpienia od umowy na wypadek wykonania przez uprawnionego prawa pier-
wokupu. Zgodnie z art. 600 § 1 zd. 2 k.c. postanowienia umowy z osobg trzecig, ktorych celem
jest udaremnienie prawa pierwokupu, s3 wzgledem uprawnionego bezskuteczne.

Niedopuszczalne jest w my$l art. 597 § 1 k.c., by zobowiazany zawarl bezwarunkowa umo-
we sprzedazy z osobg trzecig i zastrzegl w trybie art. 395 k.c. mozliwos¢ odstgpienia od umo-
wy na wypadek, gdyby uprawniony zechcial skorzysta¢ z prawa pierwokupu. W takim przy-
padku mozliwo$¢ realizacji prawa pierwokupu zalezataby od dodatkowego oswiadczenia woli
zobowigzanego, co jest niedopuszczalne.

CHARAKTER UMOWNEGO PRAWA PIERWOKUPU

Istotng cecha prawa pierwokupu jest jego niezbywalno$¢ i niepodzielno$¢. Zakaz zbywalno-
$ci dotyczy przenoszenia drogg czynnosci prawnych. Natomiast prawo to jest dziedziczne, gdyz
nie jest Scisle zwigzane z osobg zmarlego i nalezy do spadku. Dziedziczenie prawa pierwokupu
dotyczy zaré6wno uprawnien, jak i stanu zwigzania zobowigzanego, wynikajacego z zastrzeze-
nia prawa pierwokupu. Czy niezbywalno$¢ prawa pierwokupu umownego moze by¢ wylaczona
przez strony, jesli w umowie dopuszcza mozliwosc¢ jego zbycia? Odpowiedz zalezy od tego, czy
art. 602 § 1 k.c. mozna uzna¢ za przepis dyspozytywny w odniesieniu do umownego prawa
pierwokupu. Przewaza poglad, ze przepisy regulujace prawo pierwokupu umownego maja co
do zasady charakter dyspozytywny. W zwigzku z czym, jezeli w umowie ustanawiajacej prawo
pierwokupu przewidziano mozliwos¢ jego zbycia, to nic nie stoi na przeszkodzie dopuszczalno-

10 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece; Dz.U. 1982 nr 19, poz. 147.
1 Uchwala Sadu Najwyzszego z 16 lutego 1996 r; 111 CZP 10/96, OSNCP 1996, nr 4, poz. 59.
2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 roku, I CK 191/04, niepubl.
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$ci jego zbycia®. Natomiast w razie braku wyraznego postanowienia w umowie ustanawiajgcej
prawo pierwokupu prawo to nie moze by¢ przeniesione na inne podmioty'.

Niepodzielno$¢ prawa pierwokupu oznacza niedopuszczalno$¢ jego wykonania w stosunku
do czgsci przedmiotu objetego tym prawem, jezeli uprawniony moze je wykona¢ co do calosci,
takze gdy przedmiot ten jest podzielny. Jezeli prawo pierwokupu przystuguje uprawnionemu co
do calej nieruchomosci i przedmiotem sprzedazy jest cala nieruchomos, to nie jest mozliwe, aby
uprawniony mogt skorzystac z tego uprawnienia jedynie wobec czesci nieruchomosci. W przy-
padku, gdy prawo pierwokupu przystuguje w stosunku do catej nieruchomosci, a przedmiotem
sprzedazy jest jej cze$¢, to uprawniony moze skorzystac z prawa pierwokupu w odniesieniu do tej
czesci nieruchomosci, zachowujgc prawo do pozostalej jej czesci. Tak samo jest w przypadku, gdy
przedmiotem sprzedazy jest udzial we wlasnosci nieruchomosci. Jesli zas nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem sprzedazy objeta jest wspdtwlasnoscia, to niepodzielno$¢ prawa pierwokupu ozna-
cza, ze mozna je wykona¢ tylko w odniesieniu do wszystkich wspotwlascicieli. O$wiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu w przypadku pominigcia chocby jednego z nich jest bezskuteczne
wobec pozostatych wspdtwladcicieli. Prawo pierwokupu moze przystugiwa¢ kilku uprawnio-
nym, np. w wyniku dziedziczenia. Mozna réwniez ustanowi¢ prawo pierwokupu na rzecz kilku
uprawnionych. W przypadku, gdy kilku uprawnionych porozumiato si¢ co do tego, ze prawo pier-
wokupu w cato$ci wykona jeden z nich, zobowigzany nie moze sie temu sprzeciwic.

REALIZACJA UMOWNEGO PRAWA PIERWOKUPU

Do realizacji prawa pierwokupu w mys$l kodeksu cywilnego wymagane jest spelnienie dwoch wa-
runkow. Po pierwsze, zobowigzany decyduje si¢ na sprzedaz ruchomosci/nieruchomosci osobie trze-
ciej. Po drugie, zostaje sporzadzona umowa warunkowa, ktéra ma charakter zobowigzujacy, gdyz tylko
taki charakter umozliwia uzaleznienie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci od tego, ze uprawniony
nie skorzysta z prawa pierwokupu. Zobowiazany z tytulu prawa pierwokupu powinien niezwlocznie
zawiadomi¢ uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecia, co z reguly czyni po-
przez doreczenie uprawnionemu wypisu aktu notarialnego obejmujacego umowe warunkows (art. 598
§ 1 k.c.). Zawiadomienie to nalezy zakwalifikowa¢ jako oswiadczenie wiedzy zobowigzanego, do kto-
rego stosuje si¢ art. 61 k.c. (chwila zlozenia). Terminy zawiadomienia wyznacza art. 598 § 2 k.c.; prawo
pierwokupu co do nieruchomosci mozna wykona¢ w ciggu miesigca, a co do innych rzeczy w ciagu ty-
godnia od otrzymania zawiadomienia o umowie sprzedazy, chyba Ze zostaly zastrzezone inne terminy:
Nawet gdy uprawniony powziagt wiadomos$¢ o tresci umowy warunkowej wezesniej w inny sposob, to
okoliczno$¢ ta nie ma znaczenia prawnego. Oznacza to, ze przepis ten ma charakter dyspozytywny dla
umownego prawa pierwokupu, a bezwzglednie obowigzujacy dla ustawowego prawa pierwokupu. Sg
to zawsze terminy prawa materialnego, zawite i nie podlegaja przywrdceniu.

Sporny okazal si¢ problem, czy do czasu zlozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwoku-
pu przez uprawnionego strony umowy warunkowej mogg ja rozwigza¢. Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 9 pazdziernika 1991 r.'® uznal takg sytuacje za niedopuszczalng, co spotkalo si¢ z krytyka,

3 R. Czarnecki, Kodeks..., op. cit., s. 1340; M. Nestorowicz, Kodeks..., op. cit., s. 589. Takie rozwiazanie prze-
widywat takze art. 665 § 1 projektu kodeksu cywilnego z 1949 roku i art. 496 § 1 projektu z 1954 roku.
" TInaczej J. Mojak (Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 1999, s. 1228), ktory
uznaje, iz prawo pierwokupu jest niezbywalne bez wzgledu na zrodto jego zastrzezenia.

5 Uchwata Sadu Najwyzszego z 22 pazdziernika 1970 r., III CZP 64/70, OSNCP 5/71, poz. 77

16 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1991, III CZP 94/91, ,,Palestra” 1-2/92, s. 83.
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ktora podzielit Sad Najwyzszy w wyroku z 8 sierpnia 2003 r."” stwierdzajac, ze ,,(...)zasada swobody
umow nie doznaje ograniczenia wskutek istnienia podmiotu uprawnionego do wykonania prawa
pierwokupu, nawet jesli Zrédtem tego prawa jest ustawa” W pismiennictwie zaprezentowano poglad,
ze prawo pierwokupu nie stanowi przeszkody do rozwigzania przez strony warunkowej umowy
sprzedazy, zanim oswiadczenie o wykonaniu tego prawa zostanie zfozone'. Zmiana i rozwigzanie
umowy warunkowej jest dopuszczalne réwniez po uplywie terminu do wykonania prawa pierwo-
kupu, gdyz w tej sytuacji prawo pierwokupu nie zostalo wykonane. Poglad ten jest réwnoznaczny
z zakwestionowaniem powyzszej uchwaty Sadu Najwyzszego. W zwigzku z tym powstaje pytanie,
czy istnieje obowigzek zawiadamiania uprawnionego z prawa pierwokupu o tresci umowy warunko-
wej w jej nowym zmienionym brzmieniu, a jesli tak, to czy zawiadomienie takie skutkuje ponownym
rozpoczeciem biegu terminu do wykonania przez uprawnionego prawa pierwokupu. W obu przy-
padkach odpowiedz jest twierdzaca. Ustawowy obowigzek notariusza zawiadomienia zarzagdu gminy
o tresci warunkowej umowy sprzedazy aktualizuje si¢ po kazdorazowej zmianie tresci umowy wa-
runkowej. Podstawg jest tutaj dokonanie przemyslanej oceny przez uprawniony podmiot i powziecie
na jej podstawie decyzji o skorzystaniu badz o rezygnacji z wykonania swojego uprawnienia w po-
staci prawa pierwokupu. Nie sposob przyja¢, aby zmiany warunkowej umowy sprzedazy pozostawa-
ly poza zakresem $wiadomosci uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu, zwlaszcza ze wszelkiego
rodzaju merytoryczne zmiany lub uzupelnienia tresci takiej umowy tworza nowy stan prawny”.

Stosownie do art. 599 § 2 k.c. prawo pierwokupu wykonuje sie przez o$wiadczenie ztfozone zo-
bowigzanemu. Uprawnienie to jest prawnoksztaltujace. W przypadku nieruchomosci oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu wymaga formy aktu notarialnego. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy*
w uchwale z dnia 20 grudnia 1967 roku, sama wiadomos¢ dla zbywcy nie wymaga formy szczegdlnej,
aczkolwiek w praktyce przyjmuje si¢ sposob zawiadomienia przez dorgczenie zobowigzanemu wypi-
su aktu notarialnego zawierajacego o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu.

Zgodnie z art. 600 § 1 k.c. przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zo-
bowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa zawarta przez zobowia-
zanego z osobg trzecig. Umowa zawarta pomiedzy zobowigzanym a uprawnionym ma charakter
bezwarunkowy i zgodnie z zasadg podwojnego skutku (art. 155 § 1 k.c.) przenosi wlasnos$¢ na rzecz
uprawnionego. Umowa ta jest zawarta z chwilg zlozenia sprzedajacemu o$wiadczenia woli o wyko-
naniu prawa pierwokupu, co wynika z unormowania zawartego w art. 597 § 2 k.c. Wobec tego samo
ztozenie przez uprawnionego skutecznego oswiadczenia, tj. samo wykonanie prawa pierwokupu,
wywoluje skutek rzeczowy?®'. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze jest to umowa tej samej tredci, ale nie taka
sama, gdyz nie zawiera warunku. W tym miejscu pojawia si¢ pytanie, czy korzystajacego z prawa
pierwokupu wigze umowa arbitrazowa, czy tez umowa o wybor prawa, w ramach ktorej zobowigza-
ny z osobg trzecig poddawali rozstrzygniecie sporéw z zawartej przez nich umowy sprzedazy wlasci-
wosci sadu arbitrazowego oraz wskazywali prawo wilasciwe dla tej umowy. Zgodnie z orzeczeniem
Sadu Arbitrazowego® korzystajacy z prawa pierwokupu zwigzany jest zaréwno klauzulg arbitrazows,
jak i klauzulg wyboru prawa.

7 Wyroku Sadu Najwyzszego z 8§ sierpnia 2003r, V CK 177/02, OSNC 10/04, poz. 160.

18 C. Kocinski, Rozwiqzanie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci a skutecznos¢ wykonania przez
gmine prawa pierwokupu, NZS 2010/2/27.

9 R. Strzelczyk, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 2011.

20 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 1967 roku, III CZP 88/66, OSNCP 12/67, poz. 210.

2 Postanowienie SN z dnia 17 lipca 2008 r., [T CSK 114/08, LEX nr 465911.

22 Wyrok Sadu Arbitrazowego przy KIG z 24.04.2006 r. SA 193/05.
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W przypadku, gdy w umowie warunkowej zastrzezono inny niz zwigzany z prawem pierwokupu
warunek, to oswiadczenie woli o wykonaniu prawa pierwokupu nie przenosi wtasnosci. Wowczas po
spelnieniu si¢ tego innego warunku zachodzi potrzeba sporzadzenia umowy przeniesienia wlasno-
$ci. Taka sama sytuacja jest w przypadku, jezeli w umowie warunkowej zastrzezono termin. Wyko-
nanie przez uprawnionego prawa pierwokupu nie musi taczy¢ sie z jednoczesng zaptaty petnej ceny
lub ztozeniem jej do depozytu sadowego.

Nalezy zauwazy¢, ze prawo pierwszenstwa nie jest tozsame z umownym prawem pierwo-
kupu. Mozliwos¢ stania si¢ strong umowy sprzedazy, ktorej tres¢ zostala wczesniej uzgod-
niona w wyniku zlozenia o§wiadczenia woli przez uprawnionego, istnieje tylko w przypadku
prawa pierwokupu. Natomiast w przypadku tzw. prawa pierwszenstwa tres¢ umowy ustalana
jest dopiero po zlozeniu o$wiadczenia o skorzystaniu z tego prawa.

Postanowienia umowy warunkowej majace na celu udaremnienie prawa pierwokupu s3
bezskuteczne wzgledem uprawnionego, np. zastrzezenie odstgpienia od umowy na wypadek
wykonania prawa pierwokupu (art. 600 § 1 zd. 2 k.c). Od razu nasuwa si¢ pytanie, co w przy-
padku, gdy w umowie warunkowej zastrzezono oczywiscie wygérowang cene. Mozna zasta-
nowic¢ sie nad jej niewazno$cia z uwagi na jej pozornos¢. Natomiast moim zdaniem zgodnie
z art. 600 § 1 zd. 2 k.c jedynie postanowienie o razgco wygorowanej cenie jest bezskutecz-
ne wobec uprawnionego. Umowa warunkowa moze réwniez zawiera¢ obowigzek spetnienia
swiadczen dodatkowych, o ktérych mowa w art. 600 § 2 k.c. Zgodnie z uchwalg Sadu Naj-
wyzszego® stuzebno$¢ mieszkania nie jest $wiadczeniem dodatkowym w rozumieniu art. 600
§ 2 k.c. Niedopuszczalne jest rowniez wydanie wyroku ustalajacego cze$ciowa niewaznosé
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu?.

NARUSZENIE UMOWNEGO PRAWA PIERWOKUPU

Przejdzmy teraz do kwestii naruszenia prawa pierwokupu. Wyktadnia literalna przepisu
art. 599 § 1 k.c. wskazuje, ze w przypadku, gdy zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu:

o  sprzedal rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo;

e  nie zawiadomil uprawnionego o sprzedazy;

e  podal uprawnionemu do wiadomosci istotne postanowienia umowy sprzedazy nie-
zgodnie z rzeczywisto$cig ponosi odpowiedzialno$¢ za wynikla stad szkode. Uprawniony
z tytutu prawa pierwokupu moze dochodzi¢ odszkodowania w zakresie szkody spowodowa-
nej pozbawieniem go mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu, w granicach ujemnego
interesu umowy, tj. wydatkow i kosztow zwigzanych z samym ustanowieniem umownego pra-
wa pierwokupu. Uprawniony musi wykaza¢ jedng z powyzszych trzech przestanek, objetych
odpowiedzialno$cig zobowigzanego. Ponadto na uprawnionym cigzy obowigzek wykazania
istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego pomig¢dzy naruszeniem obowigzkéw przez
zobowigzanego a powstalg szkodg. Odpowiedzialnoscig odszkodowawczg nie s3 objete na-
stepstwa tego, ze uprawniony nie stal sie wlascicielem rzeczy objetej prawem pierwokupu.
Ponadto za szkode nie uznaje si¢ utraty korzysci w postaci réznicy migdzy rzeczywista ceng
rynkowg przedmiotu prawa pierwokupu a ceng ustalong w umowie sprzedazy. W pismiennic-

2 Uchwala z dnia 21 kwietnia 1971 roku, III CZP 17/71, OSNCP 11/71, poz. 194.
# Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 2002 roku, II CKN 929/01, niepubl.
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twie* wskazuje si¢, ze ochrona uprawnionego z umownego prawa pierwokupu przewidziana
w art. 599 § 1 k.c. jest iluzoryczna, gdyz wykazanie szkody powstalej na skutek niemoznosci
wykonania pierwokupu jest zadaniem niewykonalnym.

W zwigzku z czym umowa bezwarunkowa zawarta z naruszeniem prawa pierwokupu jest
wazna, za$ prawo pierwokupu wygasa, chyba Ze zostalo ujawnione w trybie art. 16 u.kwh.,,
czyli w ksiedze wieczystej**. Wowczas prawo pierwokupu istnieje nadal, a zobowigzanym z ty-
tulu prawa pierwokupu jest nabywca nieruchomosci. Tak tez stusznie stwierdzil Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 5 pazdziernika 2001 roku”. Niedopuszczalne natomiast jest wykonanie prawa
pierwokupu bezposrednio w stosunku do bezwarunkowego nabywcy. Umowa sprzedazy nieza-
wierajgca warunku uniemozliwia uprawnionemu wykonanie prawa pierwokupu, ktére zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej. Jesli zas prawo pierwokupu nie moze zosta¢ wykonane i cel jego
ustanowienia nie zostal zrealizowany, to oczywiste jest, Ze prawo to nie moze wygasnac.

Jednakze zastrzezenia umownego prawa pierwokupu ujawnionego przez wpis do ksiegi
wieczystej nie mozna rozumie¢ jako zakaz rozporzadzania przedmiotowej umowy pod rygo-
rem odmowy dokonania czynnosci notarialnej przez notariusza z uwagi na jej sprzecznos¢
z prawem (81 pr. o not.”®), a sporzadzonej umowy zawartej w formie aktu notarialnego jako
czynnos¢ sprzeczng z prawem. Zawierajgc umowe z naruszeniem § 1 art. 599 k.c., sprzedawca
narusza swoje zobowigzanie pod sankcjg odszkodowawczg i z tego tytulu nie mozna notariu-
szowi przypisywac jakiejkolwiek odpowiedzialnosci. Co wiecej, notariusz nie moze odmowié
sporzadzenia umowy sprzedazy bezwarunkowej z naruszeniem przez zbywce zobowigzania,
natomiast uczyni zados¢ swojemu obowigzkowi, jesli (zgodnie z art 80 § 2 pr. o not.) pouczy
nabywce o skutkach ujawnionego w ksigdze wieczystej umownego prawa pierwokupu. Za-
tajenie tej okolicznosci w momencie sporzadzenia aktu notarialnego przez zawarcie w akcie
stwierdzenia, ze ,,dzial III ksiegi wieczystej jest wolny od wpisow” moze skutkowac inng od-
powiedzialno$cig notariusza - w ramach ,,uwzglednienia szczegodlnej starannosci, do jakiej
jest obowigzany przy wykonywaniu tej czynnosci” (art. 49 pr. o not.).

Istnieje spor co do mozliwosci zastosowania art. 59 k.c. (bezskutecznos¢ wzgledna umowy - tzw.
ius ad rem) w sytuacji, gdy uprawniony z tytutu umownego prawa pierwokupu ujawnil swoje prawo
w ksiedze wieczystej, a zostata sporzagdzona umowa bezwarunkowa. Sad Najwyzszy uchwalg z dnia
19 listopada 1968 roku® oraz z 22 stycznia 1973 roku® wyrazil poglad, zgodnie z ktérym w takiej
sytuacji uprawniony moze realizowa¢ zaréwno roszczenie wynikajace z art. 599 k.c., jak réwniez
wystapi¢ z powodztwem o uznanie bezwarunkowej umowy sprzedazy za bezskuteczng wzgledem
niego z art. 59 k.c. Sad uzasadnit swoje stanowisko niedostateczng ochrong roszczen uprawnionego
z tytutu prawa pierwokupu na podstawie art. 599 § 1 k.c., przyznajac mu jedynie odszkodowanie
w granicach ujemnego interesu umowy. Natomiast art. 59 k.c. obejmuje wszelkie prawa zaréwno
obligacyjne, jak i rzeczowe, nie zawiera ograniczen co do charakteru chronionych roszczen, jak row-
niez co do przedmiotu umowy, w wyniku zawarcia ktérej dochodzi do calkowitej lub czesciowej nie-

% W. Gonet, Ochrona umownego prawa pierwokupu, [w:] Srodki ochrony praw shusznie nabytych w $wietle
Konstytucji RP i prawa Unii Europejskiej, Warszawa 2012, s. 334.

% M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci wbrew umownemu prawu pierwokupu, [w:] Problematyka
prawna nieruchomosci w praktyce notarialnej, Lublin 1995.

¥ Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2001 roku, III CKN 461/00, OSNC 6/02, poz. 80.

2 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369.

# Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1968 roku IIT CZP 100/68, OSNC 11/69, poz. 189.

% Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 1973 roku , I[II CZP 90/72, OSNC 9/73, poz. 147.
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moznosci zado$¢uczynienia roszczeniu osoby trzeciej. Podobnie stwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 10 pazdziernika 2008 roku, uznajac, ze bezwarunkowa umowa zbycia nieruchomosci, zawarta
przez osobe zobowigzang z umowy pierwokupu z osobg trzecig, moze by¢ uznana za bezskuteczng
w stosunku do osoby uprawnionej z prawa pierwokupu tylko w takim zakresie, w jakim czyni jego
prawo niewykonalnym; wobec uprawnionego umowa ta powinna zosta¢ uznana za zawarta, pod
warunkiem Zze skorzysta on z prawa pierwokupu w przewidzianym terminie.

Inaczej wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 stycznia 2004 roku™, twierdzac, ze
przepis art. 59 k.c. stuzy ochronie praw podmiotowych w postaci roszczen, ktorych istota wyraza
si¢ w mozliwodci dochodzenia od oznaczonej osoby okreslonego zachowania si¢. Jednakze przy
umownym prawie pierwokupu do czasu warunkowej sprzedazy rzeczy nie istnieje miedzy stro-
nami zadna wiez prawna. Zobowigzany jest obcigzony jedynie obowigzkiem uksztaltowania tresci
przysztej umowy w ten sposob, aby zapewni¢ uprawnionemu realizacje prawa pierwokupu. Wiez
powstaje wowczas, gdy zobowigzany zawrze z osobg trzecig umowe sprzedazy. Wtedy konkrety-
zuje sie stosunek prawny, powodujacy po stronie zobowigzanego obowigzek wprowadzenia do
umowy warunku zawieszajgcego oraz zawiadomienia o tym uprawnionego. Z art. 597 § 1 k.c. oraz
598 § 1 k.c. wynika, Ze z obowigzkiem zobowigzanego nie jest skorelowane uprawienie podmiotu,
na rzecz ktorego zastrzezono prawo pierwokupu, do domagania si¢ jego realizacji. Jednostronnym
o$wiadczeniem woli moze on doprowadzi¢ do uksztattowania stosunku prawnego w ten sposob,
ze miedzy nim a zobowigzanym dojdzie do skutku umowa sprzedazy o tej samej tresci, co miedzy
zobowigzanym a osobg trzecig zgodnie z art. 600 § 1 k.c.

W zwiazku z powyzszym umowne prawo pierwokupu jest prawem podmiotowym ksztattujacym
i nie podlega ochronie na podstawie art. 59 k.c., ktéry z zalozenia stuzy realizacji roszczenia przystugu-
jacego osobie trzeciej wzgledem jednej ze stron. W pi$miennictwie® wskazuje sie réwniez na dodat-
kowy argument, ktory wynika z oceny skutkéw uznania bezwarunkowej sprzedazy za bezskuteczng
wzgledem uprawnionego. Nieodzowna przestankg realizacji ww. prawa jest istnienie skutecznej i wa-
runkowej umowy sprzedazy z osobg trzecig. Natomiast uznanie tej umowy za bezskuteczng wzgledem
uprawnionego pozbawia go koniecznego substratu do wykonania przystugujacego mu prawa®.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, w przypadku sporzadzenia bezwarunkowej umowy sprzedazy
prawo pierwokupu wygasa, a pomiedzy zobowigzanym a uprawnionym powstaje z mocy prawa jedy-
nie roszczenie odszkodowawcze w mysl art. 599 § 1 k.c. Ten poglad nalezy uzna¢ za catkowicie stuszny.

W umowie pierwokupu mozna natomiast zastrzec kar¢ umowng na wypadek niewykonania
obowiazku przez zobowigzanego, tj. zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy, niepowiado-
mienia uprawnionego o zawarciu warunkowej umowy sprzedazy, czy tez podania uprawnionemu
do wiadomosci istotnych postanowient umowy warunkowej niezgodnie z rzeczywisto$cig. Kara
umowna moze by¢ wyrazona kwotowo ewentualnie jako procent (utamek wartosci rzeczy). Prze-
pisart. 484§ 11§ 2 k.c. wskazuje, ze kara umowna nie pozostaje w zwigzku z wysokoscig poniesio-
nej szkody, chyba ze jest ona razaco wygérowana. Zastrzezenie w umowie kar umownych powo-
duje, ze w kazdym przypadku nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowigzania istnieje
obowiazek jej zaplaty i bez znaczenia dla tego obowiazku sg przyczyny, ktére spowodowaty nie-
wykonanie przez zobowigzanego $wiadczen stosownie do tresci zobowigzania. Wierzyciel w celu
realizacji przystugujacego mu roszczenia o zaplate kary umownej musi wykazac istnienie i tres¢

3 Wyrok SN z dnia 29 stycznia 2004 roku, I CK 3368/02, niepubl.
32 Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] KC. Komentarz 2009, I, art. 59, teza 10.
3 Wyrok Sadu Najwyzszego — [zba Cywilna z dnia 29 stycznia 2004 r. IT CK 368/02.
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zobowigzania taczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania
obowigzkéw. Kara umowna najskuteczniej chroni uprawnionego z umownego prawa pierwoku-
pu, a jednoczesnie nie wprowadza ograniczen obrotu gospodarczego.

PODSUMOWANIE

Nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, Ze zagadnienia zwigzane z obrotem nieruchomosciami sg
istotne szczegolnie w aspekcie istniejacych ograniczeniach obrotu nieruchomosdciami. W pra-
cy zostala przedstawiona problematyka umownego prawa pierwokupu w obrocie nierucho-
mosci. Zostaly réwniez podjete proby odpowiedzi na pytanie, jakie znaczenie ma umowne
prawo pierwokupu. Istota umownego prawa pierwokupu jest jego znaczenie i wplyw na obrét
nieruchomosciami. Problematyka ta jest istotna szczegélnie w przypadku nabywania nieru-
chomosci, gdyz nieruchomos¢, ktérej dotyczy prawo pierwokupu, moze by¢ sprzedana osobie
trzeciej tylko pod warunkiem, ze uprawniony do pierwokupu nie wykona swego prawa.

Prawo pierwokupu jest uprawnieniem wynikajagcym albo z mocy przepisow prawa, albo
z mocy umowy pomiedzy ustalonymi podmiotami. Ponadto jest to z jednej strony uprawnienie,
a z drugiej — obowigzek, majacy okreslony wplyw na inne podmioty, ktdre uczestnicza w obro-
cie nieruchomosciami. Wplyw ten oceniany jest przez te podmioty jako negatywny, poniewaz
skutkuje ograniczeniami w obrocie nieruchomosci, wynikajagcymi z prawa pierwokupu. Prawo to
w systemie prawnym ma swoje okreslone miejsce i cel, ktére wyznacza mu ustawodawca. Celem
tym jest ograniczenie swobodnego obrotu nieruchomosciami i prawem uzytkowania wieczystego.
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Streszczenie: Niniejsze opracowanie poswiecone jest tematyce umownego prawa pierwokupu. W prze-
ciwienstwie do ustawowego prawa pierwokupu, ktorego poczatki siegaja prawa rzymskiego, wyksztal-
cilo si¢ ono z czasem jako prawo pierwokupu wynikajace z czynnosci prawnej. Umowne prawo pier-
wokupu w systemie wspolczesnego prawa polskiego jest uprawnieniem okreslonego podmiotu do
pierwszenstwa kupna rzeczy na wypadek, gdyby zobowigzany zawarl umowe sprzedazy z osobg trzecia.
Opracowanie zawiera omowienie przedmiotu, przestanek oraz skutkow jego realizacji. Przedsta-
wia rowniez konsekwencje jego naruszenia. Ponadto przedstawione zostaly rozwigzania istotnych
problemoéw z tym prawem zwigzanych, odwolujace sie do licznych orzeczen Sadu Najwyzszego.

Slowa kluczowe: pierwokup, zbycie, nieruchomos¢, odszkodowanie, umowa, ograniczenie

THE ISSUE OF A CONTRACTUAL RIGHT OF FIRST REFUSAL

Summary: This article is devoted to the subject of a contractual right of first refusal, which, contrary
to the statutory pre-emption rights, which dates back to Roman law has developed over time as a right
of first refusal under the legal action. Institution, which in the modern Polish law is a privilege subject
to certain priority sale of goods in case the required signed a sales agreement with a someone else. Pro-
vides an overview of the course, the conditions and the effects of its implementation. There were also
present the consequences of its violation. In addition, solutions have been presented major problems
with the law relating to, referring to several judgments of the Supreme Court.

Keywords: preemption, sale, real estate, compensation, contract, limiting



