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Bartlomiej Swaczyna

Wplyw uchylenia albo zmiany przepisow na zastrzezone
przez te przepisy prawo pierwokupu

1. Ustawowe prawo pierwokupu jest instytucja, ktorej funkcja polega
na stworzeniu warunkow sprzyjajacych nabyciu wlasnos$ci rzeczy — zwlasz-
cza nieruchomosci — przez podmioty do tego szczegolnie predestynowane
z punktu widzenia zalozen przy$wiecajacych ustawodawcy'. Prawo pier-
wokupu, zastrzezone w ustawie, bywa wrecz okreslane jako ,,instrument
polityki gospodarczej panstwa”?3.

Niektore dziatania ustawodawcze zdaja si¢ jednak wskazywaé na ten-
dencje do ograniczania roli ustawowego prawa pierwokupu jako narzgdzia
polityki panstwa. Przyktadem ilustrujacym tg tez¢ moze by¢ rezygnacja z
zastrzezenia w ustawie z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach* prawa pier-
wokupu lasu na rzecz Skarbu Panstwa, podczas gdy uprzednio obowigzu-
jace przepisy przyznawaly Skarbowi Panstwa ow przywilej’. Podobnie

! Zob. E.Rad o mska, Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, Torun 1979, s.
10-12.

2Cz. Zutawska, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowig-
zania, t. 111, praca zbiorowa, Warszawa 1999, s. 107.

3 O duzym niegdy$ znaczeniu tej instytucji §wiadczy np. obszerne wyliczenie przepisow,
zastrzegajacych ustawowe prawo pierwokupu, sporzadzone przez R.Czarneckiego,
Prawo pierwokupu z uwzglednieniem przepisow szczegolnych, NP 1970, nr 6, s. 8221 823.

4Dz.U. Nr 101, poz. 444 ze zm.

5 Zob. art. 27 ustawy z dnia 22 listopada 1973 r. 0 zagospodarowaniu lasow nie stano-
wiacych wlasno$ci Panstwa (Dz.U. Nr 48, poz. 283 ze zm.), ktory zostat w raz z cata ustawa
uchylony przez art. 81 pkt 3 obecnie obowiazujacej ustawy o lasach.
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ustawy dotyczace ubezpieczenia spotecznego rolnikow, obowiazujace w
latach 1968-1982, zastrzegaly na rzecz Skarbu Panstwa prawo pierwokupu
budynkow wytaczonych przez rolnika w zwiazku z przekazaniem panstwu
gospodarstwa rolnego w zamian za rente®. Natomiast uprawnienia takiego
nie zastrzegaja przepisy regulujace t¢ materie po 31 grudnia 1982 r.”

Niewykluczone, ze réwniez w przysztosci nastapi dalsze ograniczenie
ilo$ci oraz zakresu regulacji, ustanawiajacych prawo pierwokupu.

2. Dzialania legislacyjne, polegajace na uchyleniu badZz zmianie prze-
piséw zastrzegajacych prawo pierwokupu, pociagaja za soba koniecznosé
rozwazenia konsekwencji tych modyfikacji stanu prawnego dla istnienia
oraz tresci ustawowego prawa pierwokupu. Nalezy zwlaszcza wyjasnic,
czy w razie zrealizowania si¢ sytuacji objetej hipoteza normy zastrzega-
jacej prawo pierwokupu rzeczy na korzy$¢ danego podmiotu, rowniez po
uchyleniu owej normy podmiot dotychczas uprawniony z tytutlu prawa
pierwokupu zachowuje pierwszenstwo nabycia rzeczy. W przypadku za$
zmiany przepisOw zastrzegajacych prawo pierwokupu, powstaje kwestia
tre$ci praw 1 obowiazkow 0sob, ktore przed modyfikacja owych przepisow
znalazty si¢ w okoliczno$ciach, pociagajacych za soba zastrzezenie prawa
pierwokupu.

Zasygnalizowane powyzej zagadnienia mozna zilustrowac przyktadem
osoby, ktora nabyta wiasnos¢ lasu pod rzadami ustawy z dnia 22 listopada
1973 1.8 i zamierza sprzeda¢ 6w las juz w czasie obowiazywania ustawy
z dnia 28 wrzesénia 1991 r. Rodzi si¢ tutaj szereg watpliwosci. Czy sprze-
dajacy powinien zadoé¢uczyni¢ obowiazkom z tytutu przystugujacego nadal

6 Zob. art.4 ust. 4 ustawy z dnia 24 stycznia 1968 r. o rentach i innych $wiadczeniach
dla rolnikéw przekazujacych nieruchomosdci rolne na wiasno$¢ Panstwa (Dz.U. Nr 3, poz.
15); art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 29 maja 1974 r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na
wlasno$¢ Panstwa za rentg i splaty pienigzne (Dz.U. Nr 21, poz. 118) oraz art. 51 ust. 4
ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym i innych §wiadczeniach
dla rolnikow i ich rodzin (Dz.U. Nr 32, poz. 140).

7Zob. ustawe z dnia 14 grudnia 1982 r. 0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikdéw indywi-
dualnych i cztonkow ich rodzin (tekst jednolity: Dz.U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm.) oraz
ustawg z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (tekst jednolity:
Dz.U.z 1998 1. Nr 7, poz. 25 ze zm.). Brak wzmianki o prawie pierwokupu przystugujacym
Skarbowi Panstwa wiaze si¢ tutaj, by¢ moze, z rezygnacja z dopuszczenia powstawania
odregbnej wlasnosci budynkéw w drodze wylaczenia budynku przez rolnika.

8 Zob. przypis 5.
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Skarbowi Panstwa — mimo zmiany stanu prawnego — prawa pierwokupu?
Czy tez nie ma takiej powinnoSci, poniewaz Skarb Panstwa w zwiazku ze
zmiang stanu prawnego utracit pierwszenstwo nabycia lasu? Czy odpowie-
dzi na te pytania wypadna tak samo zarowno wowczas, gdy warunkowa
umowe sprzedazy lasu zawarto jeszcze pod rzadami ustawy z dnia 22
listopada 1973 r., ale zanim Skarb Panstwa o$wiadczyt si¢ co do skorzy-
stania z przystugujacego mu prawa pierwokupu, weszta w zycie ustawa z
dnia 28 wrzesnia 1991 r., jak i w przypadku zawierania umowy sprzedazy
juz pod rzadami nowej ustawy?

Postawione zagadnienia zashuguja na rozwazenie nie tylko ze wzgledu
na ich teoretyczng atrakcyjnosc¢, ale rowniez z uwagi na znaczenie prak-
tyczne, zwlaszcza w pracy notariuszy. Wiaze si¢ to przede wszystkim z
postanowieniami art. 599 k.c., okreslajacymi skutki bezwarunkowej sprze-
dazy rzeczy, co do ktorej innej osobie przystuguje prawo pierwokupu.
Nastepstwa te obejmuja obowiazek zaplaty odszkodowania (art. 599 § 1
k.c.), a w przypadku ustawowego prawa pierwokupu, przyshugujacego
Skarbowi Panstwa albo jednostce samorzadu terytorialnego, jak rowniez
wspotwiascicielowi albo dzierzawcy —niewazno$¢ umowy sprzedazy® (art.
599 § 2 k.c.)'’. Sporzadzenie aktu notarialnego bezwarunkowej umowy
sprzedazy nieruchomosci, co do ktdrej zastrzezono prawo pierwokupu, moze
wigc narazi¢ notariusza na odpowiedzialno$¢ za szkodg poniesiona przez
strony umowy lub przez uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu (zob. art.
49 oraz art. 81 pr. o not.'").

3. Zagadnienie wptywu uchylenia albo zmiany przepisoOw na zastrze-
zone przez owe przepisy prawo pierwokupu jest $cisle zwigzane z rozstrzy-
gnigciami z zakresu miedzyczasowego prawa prywatnego. Sytuacja przed-

9 Zakres niewaznosci tej umowy jest zreszta kwestia sporna. Zob.np.R.Czarnecki,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz. t. 2, Warszawa 1972, s. 1335 1 1336; A.Kunicki,
Zakres skutecznosci ustawowego prawa pierwokupu, NP 1966, nr 12, s. 1533 1 1534;
M. S afjan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warsza-
wa 2000, art. 599, nb. 6.

10 Pomijam tutaj ciagle zywo dyskutowany problem dopuszczalno$ci ochrony upraw-
nionego z tytulu umownego prawa pierwokupu na podstawie art. 59 k.c. Zob. w tej kwestii
M. P azdan, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci wbrew umownemu prawu pierwo-
kupu, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 166-171 oraz
cytowana tam literatura i orzecznictwo.

!l Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, Dz.U. Nr 22, poz. 91.
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stawia si¢ dosy¢ prosto wowczas, gdy prawodawca umiesci w ustawie
uchylajacej lub zmieniajacej (ewentualnie w osobnej ustawie) przepisy
wyznaczajace czasowy zakres obowiazywania starej i nowej ustawy!'2,
Odpowiedz na pytanie np. o los ustawowego prawa pierwokupu, zastrze-
zonego w dawnej ustawie, jest wowczas rezultatem wyktadni przepisow
migdzyczasowych nowej ustawy. Nie zawsze jednak prawnicy znajduja si¢
w tak komfortowe;j sytuacji. Nierzadko bowiem ustawodawca w ogole pomija
w nowych aktach prawnych problematykg intertemporalna badz ustanawia
jedynie fragmentaryczne rozwiazania.

Nieodzowne staje si¢ wowczas siggni¢cie do wypracowanych przez
nauke ogoélnych zasad migdzyczasowego prawa prywatnego. Zasady te
formutuje si¢ na drodze rozwinigcia lub syntezy prawidet intertemporal-
nych, wyrazonych w obowiazujacych ustawach'®. Podstawowe znaczenie
w tym zakresie ma art. 3 k.c., wedhug ktorego ,,ustawa nie ma mocy wstecznej,
chyba ze to wynika z jej brzmienia Iub celu”. Wazne zrédlo w procesie
ustalania ogdlnych zasad migdzyczasowego prawa prywatnego stanowia
takze przepisy przechodnie wydawane do podstawowych aktow z zakresu
prawa cywilnego, zwlaszcza art. XX VI i nast. ustawy — Przepisy wprowa-
dzajace k.c.!4,

W oparciu o powyzsze wskazowki mozna sformutowac zasade, wedtug
ktorej skutki zdarzen prawnych nalezy ocenia¢ wedhug ustawy obowigzu-
jacej w czasie, gdy dane zdarzenie nastapito'®. Jezeli wigc skutkiem jakie-

2J.Gwiazdomorski, Migdzyczasowe prawo prywatne. Cze$¢ 1. Zasady ogdlne,
NP 1965, nr 6, s. 614 oraz M.Sos$niak, Konflikty w czasie norm cywilnoprawnych,
Krakéw 1962, s. 7 i 8 postuguja si¢ wprawdzie rozréznieniem na czas obowiazywania
ustawy oraz czasowy zasigg jej zastosowania, wydaje si¢ jednak, ze rozstrzygnigcia inter-
temporalne w istocie odnosza si¢ do czasowego zakresu obowiazywania aktow prawnych.
Tak Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 1999, s. 53.

13 Zob. zwlaszcza J. Gwiazd omorski, Miedzyczasowe ..., s. 616 1 617. Por. takze
S.Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1. Czes¢ ogolna, pod red. S.Grzybow-
skiego, Ossolineum 1985, s. 141; Z.Radwanski, Prawo...,s. 53; M.So $niak, Kon-

flikty..., s. 156; A.Wolter, J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys
czesci ogolnej, Warszawa 2000, s. 90.

14 Dalej uzywam skrétu p.w.k.c.

5 Por.np.J. Gwiazdomorski, Migdzyczasowe...,s.616;S.Grzybowski, [w:]
System..., s. 141; Z.Radwanski, Prawo..., s. 53.

16 Zob. J.Gwiazdomorski, Miedzyczasowe..., s. 6201 621; S.Grzybowski,
[w:] System..., s. 144.
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go$ zdarzenia prawnego byto powstanie stosunku prawnego, to samo uchy-
lenie przepis6w wyznaczajacych stosunki danego typu nie wywota zgasnig-
cia rzeczonego stosunku (por. art. XXVI p.wk.c.)".

Powyzsza zasada, poddajaca oceng nastepstw zdarzen prawnych usta-
wie obowiazujacej wowczas, gdy zdarzenia te zaistniaty, wymaga korekty
w odniesieniu do zdarzen wywolujacych zmiang lub umorzenie stosunku
prawnego powstatego przed wejsciem w zycie nowej ustawy. Przyjmuje sig,
ze jezeli dane zdarzenie prawne, a takze sama zmiana lub umorzenie jest
zwiazane z istota umarzanego lub zmienianego stosunku prawnego, nalezy
stosowa¢ ustawe dawna (zob. art. XLIX § 1 p.w.k.c.)™.

Sformutowane dotychczas zasady nie stanowia wystarczajacej podsta-
wy dla rozstrzygnigcia kwestii tresci stosunku prawnego, ktory powstat pod
rzadami dawnej ustawy i1 nie wygast pomimo jej uchylenia. Problem do-
tyczy przede wszystkim sytuacji, w ktorej dany typ stosunku prawnego
wystepuje zarowno w starej, jak i w nowej ustawie. Jezeli bowiem okre-
Slony typ stosunku prawnego nie jest znany nowej ustawie, to jego tres¢
nalezy ocenia¢ wedlug starego stanu prawnego (zob. art. XX VI p.w.k.c.,
w odniesieniu do praw rzeczowych art. XL p.w.k.c.)'>. W przypadku na-
tomiast, gdy dany typ stosunku prawnego jest uregulowany zarowno w
dawnej, jak i w nowej ustawie, a tre$¢ tego stosunku przedstawia si¢ od-
miennie na gruncie obu aktéw prawnych, powstaje kwestia: ktora ustawa
jest w rozwazanym tutaj zakresie miarodajna.

Powyzsze zagadnienie rozstrzyga sig roznie w zaleznos$ci od rodzaju
stosunku prawnego. Stosunki prawne mozna dla potrzeb niniejszych roz-
wazan podzieli¢ na stosunki trwale oraz stosunki, ktore nie maja tej cechy.

"Tak Z.Radwanski, Prawo...,s. 55. Por. takze S. Grzy bo w s k i, [w:] System...,
s.145;M.Sos$niak, Konflikty...,s. 135;A. Wolter,J.Ignatowicz K. Stefaniuk,
Prawo...,s.92193. Krytycznie o art. XXVI p.w.k.c. wypowiedziat sigJ. Gwiazdomor-
sk i, Miedzyczasowe..., s. 626. Wniosek co do istnienia po wejsciu w zycie nowej ustawy
stosunkoéw prawnych, powstatych pod rzadami ustawy dawnej, mozna jednak wywies¢
takze z przytoczonej w tekscie podstawowej zasady migdzyczasowego prawa prywatnego,
sformutowanej przez tego autora.

8 Tak J. Gwiazdomorski, Migdzyczasowe..., s. 623; A.Wolter, J.Ignato-
wicz, K.Stefaniuk, Prawo...,s. 93, przyp. 41. Zob. takze Z. Rad w ans ki, Prawo...,
s. 57.

Y Por. Z.Radwanski, Prawo..., s. 55.
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Stosunki trwale sa ustanawiane na dhugie okresy, nie realizuja si¢ przez
jedno zachowanie sig, a element czasu czg¢sto ma wptyw na zakres Swiad-
czen naleznych w ramach danego stosunku prawnego. Tres$¢ takich stosun-
kéw od chwili wejécia w zycie nowej ustawy nalezy ocenia¢ wedtug tego
aktu prawnego®. Zasada ta odnosi si¢ przede wszystkim do stosunkéw
prawnych z zakresu prawa rzeczowego oraz do czgsci stosunkow prawnych
z zakresu zobowiazan, np. do najmu, dzierzawy, ubezpieczen, renty (por.
art. XXXVIII oraz L p.w.k.c.). Tres¢ pozostatych stosunkéw prawnych
nalezy natomiast ocenia¢ wedtug dawnej ustawy. Zasada ta dotyczy wigk-
szo$ci stosunkow zobowiazaniowych (zob. a contrario art. L p.w.k.c.)*"2,

4. Postuzenie si¢ przytoczonymi wyzej zasadami mi¢dzyczasowego
prawa prywatnego dla wyjasnienia wptywu uchylenia albo zmiany prze-
pisOéw na zastrzezone przez te przepisy prawo pierwokupu jest uzaleznione
od rozstrzygnigcia kilku kwestii wstepnych.

Nalezy przede wszystkim ustali¢, czy i ewentualnie od jakiej chwili
mamy w przypadku prawa pierwokupu do czynienia ze stosunkiem praw-
nym. Wyjasnienia wymaga rowniez kwestia, czy ustawowe badz umowne
zastrzezenie prawa pierwokupu ma znaczenie dla okreslenia konstrukcji
prawa pierwokupu.

20 Zob. orzeczenie TK z dnia 5 listopada 1986 r., OTK 1986, s.23; Z.Radwanski,
Prawo...,s.56. Por. takze E. L ¢ t o w s k a, O potrzebie zmiany pogladéw na art. 3 k.c., [w:]
Studia z prawa gospodarczego i handlowego. Ksiega pamiqtkowa ku czci profesora Sta-
nistawa Wiodyki, Krakow 1996, s. 288, przyp. 15.

2 Tak Z.Radwanski, Prawo..., s. 56.

22 Nieco inaczej dziela stosunki prawne z punktu widzenia podejmowanego tutaj pro-
blemu S.Grzybowski, [w:] System..., s. 142; J. Gwiazdomorski, Miedzyczaso-
we...,s. 6171618 orazA. Wolter,J.Ignatowicz K. Stefaniuk, Prawo...,s. 93 i
94. Autorzy ci wyrdzniaja bowiem z jednej strony stosunki prawne o tresci $ci$le zwiazanej
ze zdarzeniem prawnym, ktore pociagneto za soba powstanie tych stosunkow. Z drugiej
natomiast strony stosunki prawne, ktorych tre$¢ okreslona jest samodzielnie, w oderwaniu
od zdarzen kreujacych te stosunki. Tres¢ stosunkow nalezacych do pierwszej grupy nalezy
ocenia¢ w zasadzie wedlug dawnej ustawy, za$ tre$¢ stosunkéw prawnych, zawierajacych
si¢ w drugiej grupie, podlega ustawie nowej. Mimo odmiennych zatozen poshuzenie si¢
naszkicowanym tutaj podziatem stosunkéw prawnych prowadzi do takich samych rozstrzy-
gnig¢ intertemporalnych, jakie mozna otrzymac przy nawigzaniu do podziatu przyjetego w
tekscie. Odnosnie do uzasadnienia wyboru koncepcji przyjgtej w niniejszym opracowaniu
zob. w: Z.Radwanski, Prawo ..., s. 551 56.
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W nawiazaniu do ostatnio postawionego zagadnienia nalezy zaznaczy¢,
ze postanowienia k.c., po§wigcone prawu pierwokupu (art. 596-602), re-
guluja w zasadzie jednolicie umowne oraz ustawowe prawo pierwokupu.
Roéznice dotycza zrodla zastrzezenia tego prawa (art. 596 k.c.), skutkow
bezwarunkowej sprzedazy rzeczy (art. 599 § 2 k.c.) oraz $wiadczen do-
datkowych, przewidzianych w umowie sprzedazy zawartej miedzy zobo-
wigzanym z tytulu prawa pierwokupu a osoba trzecia (art. 600 § 2 zd. 2
k.c.). Zasadnicza konstrukcja prawa pierwokupu jest w wigc w obu przy-
padkach jednakowa?.

Zagadnieniem bardziej ztozonym jest brak badz istnienie ewentualnie
chwila nawiazania si¢ stosunku prawnego migdzy uprawnionym a zobo-
wigzanym z tytutlu prawa pierwokupu. W kwestii tej zarysowaly si¢ w
doktrynie i orzecznictwie cztery stanowiska®.

Wedlug pierwszej koncepcji, ktora sformutowano w odniesieniu do
umownego prawa pierwokupu, miedzy uprawnionym a zobowigzanym w
nastgpstwie zastrzezenia prawa pierwokupu zostaje zawarta podwojnie
zawarunkowana umowa sprzedazy. Skutecznos$¢ tej umowy uzalezniona
jest od zawarcia przez zobowiazanego umowy sprzedazy z osoba trzecia
oraz od wykonania przez uprawnionego prawa pierwokupu®.

Zgodnie z drugim pogladem, zastrzezenie prawa pierwokupu stwarza
uprawnienie prawoksztattujace, umozliwiajace uprawnionemu doprowadze-
nie, przy spelieniu dalszych przestanek, do zawarcia umowy sprzedazy z
osoba zwiazana prawem pierwokupu. Konstrukcja ta wyklucza istnienie
zobowiazania mi¢dzy uprawnionym z prawa pierwokupu a osoba zwiagzana
tym prawem?.

Wedhug kolejnego pogladu, bezposrednim nastgpstwem zastrzezenia
prawa pierwokupu jest powstanie stosunku zobowiazaniowego migdzy

Z Inaczej jednak A. K unicki, Zakres..., s. 1529 i nast., ktory stosunek prawny, obej-
mujacy ustawowe prawo pierwokupu, zalicza do tzw. zobowiazan realnych.

24 Zob. zestawienie sporzadzone przez E. D r o z d a, Zagadnienie dopuszczalnosci ochro-
ny uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu przy pomocy art. 59 k.c., Palestra 1974, nr
5,s.18-21 orazK. Wy zyn-Urbaniak, Sposoby ochrony uprawnionego z tytutu umow-
nego prawa pierwokupu, Rejent 1996, nr 10, s. 97-99.

25 Zob. uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 29 marca 1952 r., OSN 1953, nr 1,
poz. 5, s. 24.

2% Zob. K. L aren z, Lehrbuch des Schuldrechts, t. 11, Miinchen-Berlin 1959, s. 89 (cyt.
za: E.Drozd, Zagadnienie..., s. 19).
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zobowiazanym z tytulu prawa pierwokupu a osoba, na ktorej rzecz zastrze-
zono pierwszenstwo kupna®’. Na tres¢ tego stosunku prawnego sktada sie
z jednej strony uprawnienie osoby, na rzecz ktdrej zastrzezono prawo
pierwokupu, polegajace na mozliwosci wstapienia w stosunek prawny
wywotany sprzedaza miedzy zobowigzanym a osoba trzecia. Z drugiej strony
tre$¢ tego stosunku prawnego obejmuje powinnos$ci zobowigzanego: wpro-
wadzenie do umowy sprzedazy warunku umozliwiajacego realizacj¢ prawa
pierwokupu oraz zawiadomienie uprawnionego o zawarciu Umowy sprze-
dazy*.

Poglad czwarty stanowi syntezg koncepcji drugiej i trzeciej. Do czasu
zlozenia przez zobowiazanego z tytutu prawa pierwokupu oswiadczenia
woli sprzedazy rzeczy osobie trzeciej, migdzy zobowiazanym a podmio-
tem, ktoremu przyshuguje pierwszenstwo kupna rzeczy, wystgpuje jedynie
,stan zwigzania”. Nie ma jeszcze zadnych praw ani obowiazkow migdzy
tymi osobami. Zobowiazany musi jedynie liczy¢ si¢ z tym, ze — w razie
gdyby rzecz sprzedawal — okreslonej osobie przyshugiwac bedzie pierw-
szenstwo kupna. Z chwila oswiadczenia przez zobowigzanego osobie trze-
ciej woli sprzedania rzeczy, konkretyzuje si¢ migdzy zobowiazanym a
uprawnionym z tytutu prawa pierwokupu stosunek prawny. W ramach tresci
tego stosunku prawnego mozna wskaza¢ nastgpujace obowiazki po stronie
zobowigzanego:

a) dotozenie warunku przy umowie sprzedazy zawieranej z osoba trze-
cia, uzalezniajacego skuteczno$¢ tej umowy od niewykonania prawa pier-
wokupu przez uprawnionego;

b) zawiadomienie uprawnionego o dokonaniu warunkowej sprzedazy.

Tres¢ rzeczonego stosunku prawnego obejmuje rowniez — po stronie
osoby, ktorej przystuguje prawo pierwokupu — uprawnienie do domagania
si¢ odszkodowania za szkode spowodowana niewykonaniem powyzszych
obowiazkow. Zastrzezenie prawa pierwokupu stwarza nadto dla uprawnio-
nego podwojnie zawarunkowane uprawnienie prawoksztattujace, przez
ktorego wykonanie moze on wej$¢ w stosunek prawny wynikajacy z umowy

27 Zob. R.Czarnecki, Prawo..., s. 821; A.Kunicki, Zakres..., s. 1527 i nast.;
E.Radomska, Ustawowe..., s. 16, 35136; M. Safjan, [w:] Kodeks..., t. 11, art. 599,
nb. 4.

2 Tak A.Kunicki, Zakres..., s. 1527.
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sprzedazy zawartej z osoba trzecia. Pierwszym warunkiem jest zawarcie
przez zobowiazanego umowy sprzedazy z osoba trzecia. Warunek drugi
stanowi natomiast dotozenie warunku do umowy sprzedazy oraz zawiado-
mienie o tym uprawnionego®.

Sposrod przedstawionych pogladow zastrzezenia wywoluje zwlaszcza
koncepcja podwojnie zawarunkowanej umowy sprzedazy. Ujgcie to moze
by¢ bowiem przydatne jedynie przy umownym prawie pierwokupu, tym-
czasem — jak wyzej przyjeto — konstrukcja prawa pierwokupu zastrzezo-
nego w umowie 1 w ustawie jest jednakowa®. Dwie kolejne koncepcje
eksponuja wprawdzie istotne aspekty problematyki prawa pierwokupu,
jednak — pomijajac inne — pozostaja jednostronne. Wydaje si¢ natomiast,
ze koncepcja przedstawiona jako czwarta trafnie oddaje specyfike prawa
pierwokupu, unikajac jednostronnos$ci ujecia. Z tego wzgledu poglad ow
stanie si¢ podstawa dalszych rozwazan.

Kolejna kwestia, wymagajaca rozstrzygnigcia w celu postuzenia si¢
regutami intertemporalnymi, jest trwato$¢ stosunku prawnego, powstatego
migdzy uprawnionym a zobowigzanym z tytulu prawa pierwokupu z chwila
zlozenia osobie trzeciej przez zobowigzanego oswiadczenia woli sprzeda-
nia rzeczy. Stosunek ten wygasa z chwilg zlozZenia przez uprawnionego
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu badz o§wiadczenia o rezy-
gnacji z wykonania tego prawa ewentualnie z chwila uptywu terminu do
ztozenia takiego oswiadczenia. Czas trwania analizowanego stosunku praw-
nego nie moze zatem przekracza¢ terminu do zlozenia o$wiadczenia w
przedmiocie wykonania prawa pierwokupu. Zasada jest, ze termin 6w wynosi
co do nieruchomosci miesiac, a co rzeczy ruchomych — tydzien (art. 598
§ 2 k.c.). W ustawie szczegolnej lub w czynnosci prawnej moga wprawdzie
zostac zastrzezone inne terminy, jednak jest mato prawdopodobne — zwlasz-
cza przy ustawowym prawie pierwokupu, aby terminy te byly dluzsze niz
kilka miesigcy®'. Czas trwania stosunku prawnego mi¢dzy uprawnionym a

¥ Zob. E.Drozd, Zagadnienie...,s. 20 i 21. Por. takze w odniesieniu do ustawowego
prawa pierwokupu E.Drozd, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa
pierwokupu, Rejent 1994, nr 3, s. 46. Za koncepcja ta opowiedziala si¢ rowniez K. Wy -
zyn-Urbaniak, Sposoby ..., s. 991 100.

3 Por. E. Drozd, Zagadnienie..., s. 19.

31 Zob. np. art. 110 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.), wedtug ktoérego prawo pierwokupu moze by¢
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zobowiazanym z tytulu prawa pierwokupu wskazuje wigc na to, ze nie
mamy tutaj do czynienia z trwatym stosunkiem prawnym. Ponadto brak w
analizowanym stosunku prawnym powinno$ci $wiadczenia o rozmiarze
uzaleznionym od uptywu czasu. Wreszcie stosunek 6w realizuje si¢ przez
poszczegolne, niepowtarzalne zachowania stron. Wszystko to przemawia
za przyjgciem, iz rzeczony stosunek prawny nie jest stosunkiem trwatym.

5. Zestawienie ustalen poczynionych w punkcie 3 14 pozwoli na wstepne
rozstrzygnigcie gtéwnej kwestii — wptywu uchylenia albo zmiany przepi-
sOW na zastrzezone przez te przepisy prawo pierwokupu.

Rozwazania w niniejszym punkcie nalezy podzieli¢ na dwie czgsci.
Osobnego omowienia wymaga bowiem analizowane zagadnienie do chwili
nawigzania si¢ stosunku prawnego mi¢dzy uprawnionym a zobowigzanym
z tytutu prawa pierwokupu oraz od tego momentu.

Odnosnie do sytuacji przed nawiazaniem si¢ rzeczonego stosunku na-
lezy przypomnieé, ze zgodnie z weze$niejszymi ustaleniami, migdzy przy-
sztymi stronami tego stosunku nie ma jeszcze zadnych praw ani obowigz-
kéw zwiazanych z prawem pierwokupu. Do nawigzania si¢ owego stosunku
brakuje jeszcze jednego elementu stanu faktycznego: oswiadczenia przez
zobowiazanego osobie trzeciej woli sprzedazy rzeczy. Jezeli w tym stadium
zostanie uchylona, bez zastapienia innym przepisem, regulacja zastrzega-
jaca prawo pierwokupu, to zabraknie normatywnej podstawy do nawiaza-
nia si¢ stosunku prawnego migdzy zobowiazanym a uprawnionym, nawet
jezeli zobowiazany zechce sprzedac rzecz osobie trzeciej. Uprawnienia i
obowiazki z tytutu prawa pierwokupu nie beda mogly w takiej sytuacji
powsta¢. Uprawniony utraci wigc pierwszenstwo nabycia rzeczy*. Jezeli
za$ przepis zastrzegajacy prawo pierwokupu zostanie zastapiony innym
przepisem albo zmieniony, to kwestia prawa pierwokupu bedzie podlegata
wylacznie regulacjom uksztaltowanym w nastepstwie tych dziatan legisla-
cyjnych. Stan prawny sprzed zmian nie bgdzie miat tutaj zadnego znacze-
nia.

wykonane w terminie 2 miesigcy od dnia otrzymania przez zarzad gminy zawiadomienia o
tre$ci umowy sprzedazy.

32 Wycofujg sig tym samym z pogladu wyrazonego w pracy pt. Hipoteka umowna na
nieruchomosci, Zakamycze 1999, s. 102, w odniesieniu do przystugujacego Skarbowi Panistwa
prawa pierwokupu (wykupu) budynku wylaczonego przez rolnika.
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Inaczej wypadna rozstrzygnigcia w sytuacji, gdy zobowiazany o$wiad-
czyl juz osobie trzeciej wolg sprzedania rzeczy, a wigc gdy doszto do
powstania stosunku prawnego migdzy zobowiazanym a uprawnionym.
Zgodnie z ustaleniami poczynionymi w punkcie 3, stosunek ten nie wyga-
$nie mimo uchylenia albo zmiany przepiséw zastrzegajacych prawo pier-
wokupu. Jezeli owe przepisy uchylono, bez wprowadzenia nowych uregu-
lowan w tej materii, to tre$¢ rzeczonego stosunku prawnego nalezy oczywiscie
ocenia¢ wedlug dawnej regulacji, chociazby z tego wzgledu, ze nowa nie
zawiera postanowien mogacych tres¢ t¢ wyznaczy¢. Jezeli natomiast stare
przepisy uchylono lub zmieniono w taki sposob, ze problematyka danego
rodzaju prawa pierwokupu jest przedmiotem regulacji wedtug stanu praw-
nego po dokonaniu tych dziatan legislacyjnych, to powstaje kwestia pod-
dania tresci stosunku prawnego migdzy zobowiazanym a uprawnionym
starym lub nowym przepisom. W punkcie 4 przyjeto, iz stosunek 6w nie
jest stosunkiem trwatym. Zgodnie wigc z ustaleniami poczynionymi w punkcie
3, nalezy przyjaé, iz tres¢ tego stosunku, czyli prawa i obowiazki stron,
takze podlegaja ustawie dawne;.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz skutki prawne zdarzen, mogacych wy-
wola¢ zmiang albo umorzenie powstatego juz stosunku prawnego migdzy
uprawnionym a zobowigzanym, zwiazanych z istota danego stosunku praw-
nego, takze powinny by¢ oceniane wedhug przepiséw dotychczasowych.
Jezeli wige np. bezwarunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci, wzgle-
dem ktorej dzierzawcy przystuguje ustawowe prawo pierwokupu, byla
obwarowana sankcja niewaznosci w $wietle dawnych przepisow (zob. art.
599 § 2 k.c.), a wedtug nowych uregulowan takich nastgpstw by nie wywotata,
to i tak naleZaloby przyjaé, Zze umowa ta jest niewazna. Powyzsza zasada
odnosi si¢ zard6wno do sytuacji, w ktorej dany typ prawa pierwokupu
wystepuje w starym oraz w nowym stanie prawnym, jak i do przypadku
uchylenia przepisow regulujacych dane prawo pierwokupu bez zastapienia
ich nowymi. Jezeli zdarzenia te nie sa zwiazane z istota stosunku prawnego,
to nalezy ocenia¢ ich skutki wedtug przepiséw obowiazujacych w chwili
zaistnienia owych zdarzen. Przyktadem takiej zasztosci moze by¢ zdarze-
nie pociagajace za soba niemozliwos$¢ $wiadczenia.

6. Jak juz wspomniano na wstegpie, ustawowe prawo pierwokupu jest
instytucja Scisle zwiazana z polityka gospodarcza panstwa. W zwiazku z
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tym podnosi si¢, iz szczegdlna rolg przy rozstrzyganiu zagadnien zwigza-
nych z omawiang odmiana prawa pierwokupu powinna odgrywac wyktad-
nia funkcjonalna®. Nalezy zatem rozwazy¢, czy wnioski sformutowane w
punkcie 5 nie pozostaja w sprzecznosci z rezultatami otrzymanymi przy
analizie omawianej problematyki, prowadzonej ze wzgledu na funkcje
ustawowego prawa pierwokupu. Uchylenie albo zmiana przepisow zastrze-
gajacych prawo pierwokupu moze bowiem $wiadczy¢ o zmianie celow,
jakie ustawodawca zmierza osiggnac za posrednictwem systemu prawnego.
Innymi stowy, takie dziatanie legislacyjne oznacza, ze dotychczasowa funkcja
danego typu ustawowego prawa pierwokupu jest juz nieaktualna. By¢ moze
nalezaloby zatem opowiedzie¢ si¢ za poddaniem istniejacych stosunkow
prawnych z tytulu prawa pierwokupu nowym przepisom, aby system praw-
ny natychmiast w petni zostat dostosowany do celow, jakie przyswiecaty
ustawodawcy przy wydawaniu tych przepisow.

Jednakze w przypadku braku rozstrzygnig¢ intertemporalnych, wyrazo-
nych w nowych przepisach, trudno jest jednoznacznie ocenié, czy ustawo-
dawca w istocie zamierzal znie$¢ istniejace juz stosunki prawne z tytutu
prawa pierwokupu. Bardziej trafne wydaje si¢ wigc w takich sytuacjach
odwotanie si¢ do zasad migdzyczasowego prawa prywatnego, ktore stano-
wia silniejszy punkt oparcia niz domysty odnosnie do woli ustawodawcy,
za$ sytuacja prawna adresatow norm prawnych nie powinna w przewa-
zajacej mierze zaleze¢ od intuicji interpretatorow.

Nalezy zatem przyjac, iz ustalenia poczynione w punkcie 5 pozostaja
aktualne rowniez na gruncie wykladni funkcjonalne;.

7. Rezultat zastosowania og6lnych zasad migdzyczasowego prawa
prywatnego do podejmowanej w niniejszym artykule problematyki wymaga
takze weryfikacji z punktu widzenia zasady swobody umoéw. Jak si¢ bo-
wiem przyjmuje, jednym z aspektow tej zasady jest swoboda wyboru
kontrahenta*. Prawo pierwokupu pociaga za$ za soba istotne ograniczenie
wplywu sprzedajacego na to, kto ostatecznie bedzie drugg stronag umowy

3 Zob. Cz. Zutawska, [w:] Komentarz..., s. 107.

3% Zob. np. uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej SN z dnia 28 kwietnia 1995 r., OSN
1995,nr 10, poz. 135,s.8; W.Czachorski,A.Brzozowski,M.Safjan,E.Skow-
ronska-Bocian, Zobowigzania. Zarys wykiadu, Warszawa 1999,s. 136;Z.Radwan -
sk i, Zobowiqzania — czes¢ ogolna, Warszawa 1997 s. 117;A. Stelmachowski, Zarys
teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 91.
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sprzedazy®. Réwnoczesénie nalezy zaznaczy¢, iz zasada swobody umow
nie ma wylacznie charakteru deskryptywnego, tzn. nie jest jedynie synte-
tycznym opisem aksjologicznych zalozen, ktorymi kierowal si¢ ustawo-
dawca. Zasada ta jest przede wszystkim norma prawna, ktora nalezy
uwzglednia¢ w procesie wyktadni i w wypadkach watpliwych podejmowac
rozstrzygniecia na korzy$¢ swobody umow?®. Trzeba takze zauwazy¢, iz
rozwazania zawarte w punkcie 3 odwotuja si¢ do norm migdzyczasowego
prawa prywatnego o bardzo duzym stopniu ogdlnosci. Nieuzasadnione wigce
byloby dogmatyczne trzymanie si¢ tych norm w sytuacji, gdy ich zastoso-
wanie prowadzitoby do rezultatéw niezgodnych z innymi zasadami pra-
wa’’.

Wydaje sig, iz z uwagi na rangg zasady swobody umow, nalezy zasadg
te uwzgledniaé takze w procesie rekonstrukcji prawidel intertemporalnych.
Postulat ten sktania za$ do korekty rozstrzygnig¢ sformutowanych w punk-
cie 5 i do przyjecia, ze stosunki prawne, istniejace migdzy uprawnionym
1 zobowiazanym z tytutu ustawowego prawa pierwokupu w chwili uchy-
lenia przepisow zastrzegajacych to prawo, wygasaja z chwila wejscia w
zycie przepisdw derogujacych.

Rozwiazanie takie niewatpliwie umacnia swobodg umow, a wigc jest
zgodne z zasada swobody uméw, jednak nie uwzglednia intereséw podmio-
tow, ktore nabyly juz prawa i obowiazki w ramach powstalego uprzednio
stosunku prawnego. Zachodzi wigc tutaj konflikt z zasada pewnosci obrotu,
ktora rGwniez zajmuje poczesne miejsce wsrod zasad prawa cywilnego®®.
W analizowanym przypadku nie jest wigc mozliwe pelne urzeczywistnienie

35 Por. uchwata SN z dnia 13 lutego 1991 1., OSP 1992, z. 2, poz. 33,s. 67, M. Safjan,
[w:] Kodeks..., t. 11, art. 596, nb. 9.

%Por.np.A.Stelmachowski,Zarys...,s. 96. Por. takze M. S a fj a n, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, pod redakcja K. Pietrzykowskiego, Warszawa 1999, art. 353!, nb.
4.

M. Sosniak, Konflikty...,s. 152, uwaza nawet, iz ,,nic mozna (...) wyobrazi¢ sobie
na terenie prawa przechodniego takich statych zasad kolizyjnych, jakie wyrobity si¢ w
poszczegodlnych panstwach w dziedzinie konfliktu norm w przestrzeni.” Poglad 6w autor
uzasadnia politycznym podtozem rozstrzygnig¢ intertemporalnych. Jakkolwiek stanowisko
to wydaje si¢ zbyt radykalne, trafnie zwraca uwagg na potrzebg osadzenia konkretnego
rozstrzygnigcia migdzyczasowego w szerokim kontekscie interpretacyjnym, nie ogranicza-
jacym sig do ogodlnych zasad przechodnich.

3% Zob. o tym blizej A.Stelmachowski, Zarys..., s. 99 i nast.
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obydwu zasad. Niezbedne wydaje si¢ zatem poszukiwanie rozwiazania
kompromisowego. Punktem wyjscia moze by¢ podzielenie podmiotow
uprawnionych z tytutu ustawowego prawa pierwokupu na dwie grupy:

a) podmioty dziatajace w interesie publicznym — np. Skarb Panstwa,
jednostki samorzadu terytorialnego;

b) podmioty dziatajace w interesie prywatnym — np. wspotwlasciciel
nieruchomosci rolnej (zob. art. 166 § 1 k.c.), dzierzawca takiej nierucho-
mosci (zob. art. 695 § 2 k.c.).

Ochrona zaufania do prawa, stanowiaca esencje¢ zasady pewnosci ob-
rotu, jest szczegdlnie doniosta w odniesieniu do drugiej z wyrdznionych
grup podmiotéw uprawnionych z tytulu ustawowego prawa pierwokupu.
Dlatego tez uzasadnione wydaje si¢ siggnigcie w tym zakresie raczej po
zasade ochrony pewnoSci obrotu niz swobody uméw. W konsekwencji, w
odniesieniu do podmiotow dziatajacych w interesie prywatnym, w pelni
aktualne pozostana rozstrzygnigcia intertemporalne sformutowane w punk-
cie 5.

8. Z dotychczasowych rozwazan wylaniaja si¢ nastgpujace ustalenia
odnos$nie do wptywu uchylenia albo zmiany przepiséw na zastrzezone przez
te przepisy prawo pierwokupu.

Jezeli stosunek prawny migedzy uprawnionym a zobowiazanym z tytulu
prawa pierwokupu jeszcze nie powstat i uchylono przepisy zastrzegajace
prawo pierwokupu, bez zastapienia ich innymi regulacjami, to uprawniony
traci pierwszenstwo nabycia rzeczy. Jezeli za$ przepisy zastrzegajace pra-
wo pierwokupu zostang zastapione innymi przepisami albo zmienione, to
kwestia prawa pierwokupu bgdzie podlegata wylacznie regulacjom uksztat-
towanym w nastgpstwie tych dziatan legislacyjnych.

Odmiennie nalezy oceni¢ sytuacj¢, w ktorej doszto juz do nawiazania
si¢ stosunku prawnego mig¢dzy uprawnionym a zobowiazanym z tytulu prawa
pierwokupu. W przypadku uchylenia przepisow zastrzegajacych prawo
pierwokupu oraz zastapienia ich innymi przepisami badz w razie zmiany
tych regulacji, stosunek 6w pozostanie w mocy, zas tre$¢ rzeczonego sto-
sunku prawnego nalezy ocenia¢ wedtug dawnych przepiséw. Jezeli nato-
miast przepisy zastrzegajace prawo pierwokupu zostana uchylone bez za-
stapienia ich innymi regulacjami, to los stosunku prawnego, taczacego
uprawnionego oraz zobowiazanego z tytutlu prawa pierwokupu, bedzie
zalezal od statusu uprawnionego. Jezeli bedzie to osoba dziatajaca w in-
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teresie prywatnym, to stosunek prawny pozostanie w mocy, a jego tres¢
bedzie oczywiscie podlegata dawnym przepisom. W przeciwnym razie
stosunek 6w wygasnie i uprawniony utraci pierwszenstwo nabycia rzeczy.

Wreszcie przy wszystkich stosunkach prawnych z tytulu ustawowego
prawa pierwokupu, ktore nie wygasty mimo uchylenia lub zmiany zastrze-
gajacych to prawo przepisow, skutki prawne zdarzen mogacych wywotaé
zmiang albo umorzenie rzeczonych stosunkdw, o ile zdarzenia zwiazane sa
z istota danego stosunku prawnego, nalezy ocenia¢ wedlug przepisow
dotychczasowych. Jezeli rzeczone zdarzenia prawne nie sa zwigzane z
istota stosunku prawnego, to nalezy je ocenia¢ wedtug przepisow obowia-
zujacych w chwili ich zaistnienia.
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