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Skutki wpisu umownego prawa pierwokupu do ksiêgi
wieczystej

Wybrany temat dotyczy kwestii szczegó³owej i pozornie prostej. Kwe-
stii szczegó³owych nie nale¿y jednak lekcewa¿yæ choæby z tego powodu,
¿e ich analiza mo¿e pozwoliæ na ustalenie zasad ogólnych w danej dzie-
dzinie. Okazuje siê zreszt¹, ¿e w pi�miennictwie polskim wystêpuj¹ istotne
rozbie¿no�ci przy odpowiedzi na pytanie, jak kszta³tuje siê ochrona upraw-
nionego, wynikaj¹ca z wpisu do ksiêgi wieczystej przys³uguj¹cego mu
umownego prawa pierwokupu. G³ówn¹ przyczyn¹ tych rozbie¿no�ci jest
okoliczno�æ, ¿e skupiaj¹ siê tutaj zagadnienia nale¿¹ce do ró¿nych dzia³ów
prawa cywilnego. Dodajmy, ¿e pogl¹dy poszczególnych autorów ulega³y
pewnym modyfikacjom, czê�ciowo pod wp³ywem zmian w materiale nor-
matywnym. Wybrany temat jest wycinkiem ogólnej problematyki umow-
nego prawa pierwokupu i wyja�nienie nasuwaj¹cych siê w¹tpliwo�ci musi
byæ poprzedzone rozwa¿aniami dokonanymi w nieco rozleglejszej perspek-
tywie. Stwierdzenia te, które uzasadniaj¹ jednocze�nie napisanie niniejsze-
go artyku³u, wymagaj¹ zg³oszenia krótkiej uwagi wstêpnej.

Zadanie jest u³atwione dziêki temu, ¿e J. Górecki po�wiêci³ tematyce
ochrony uprawnionego z tytu³u umownego prawa pierwokupu obszerne
wywody w swej monografii1. Teren ten zosta³ wiêc wszechstronnie prze-

1 Por. J. G ó r e c k i, Umowne prawo pierwokupu, Zakamycze 2000. Aby upro�ciæ roz-
wa¿ania, pomijam w nich problematykê ustawowego prawa pierwokupu, choæ doceniam jej
bardzo wielkie znaczenie. Ze zrozumia³ych wzglêdów w uwagach chodzi jedynie o prawo
pierwokupu co do nieruchomo�ci.
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badany. Dziêki temu mo¿emy od razu przyst¹piæ do omawiania zagadnieñ
wi¹¿¹cych siê z w³a�ciwym przedmiotem niniejszych rozwa¿añ. Chcia³-
bym z góry zaznaczyæ, ¿e nie ze wszystkimi zapatrywaniami tego autora
móg³bym siê zgodziæ bez zastrze¿eñ.
1. Zacznijmy od bezspornych ustaleñ. Przepis art. 16 u.ks.w.h. stanowi,

¿e w wypadkach przewidzianych w ustawie, poza prawami rzeczowymi,
mog¹ byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej �prawa osobiste i roszczenia�.
Pomiñmy d³ug¹ listê �praw osobistych i roszczeñ�, które mog¹ byæ ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej. To samo dotyczy wielu kontrowersji na temat
wyk³adni omawianego przepisu2. Mo¿na poprzestaæ na bezspornym stwier-
dzeniu, ¿e ujawnieniu podlega w szczególno�ci umowne prawo pierwoku-
pu, które nale¿y niew¹tpliwie do kategorii praw obligacyjnych. Wpis ma
charakter deklaratywny.

Wpis ten mo¿e dotyczyæ zarówno prawa pierwokupu nieruchomo�ci,
jak i udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci. Aby upro�ciæ rozwa¿ania,
omawiam jedynie sprawê wpisu prawa pierwokupu nieruchomo�ci. Poczy-
nione uwagi mo¿na odpowiednio stosowaæ do wpisu prawa pierwokupu
u¿ytkowania wieczystego lub niektórych ograniczonych praw rzeczowych,
tak¿e regulowanych prawem spó³dzielczym.

Skutki dokonania takiego wpisu okre�la przepis art. 17 u.ks.w.h., z którego
wynika, ¿e wówczas prawo pierwokupu �uzyskuje skuteczno�æ wzglêdem
praw nabytych przez czynno�æ prawn¹ po jego ujawnieniu�. Pomiñmy
wyj¹tki od tej ogólnej zasady, które maj¹ niewielkie znaczenie praktyczne
w interesuj¹cej nas sprawie, poniewa¿ dotycz¹ niektórych s³u¿ebno�ci.
Zastanówmy siê nad konsekwencjami przyjêtego w art. 17 u.ks.w.h. roz-
wi¹zania.

Rozwa¿my te zagadnienia na tle prostego stanu faktycznego. Za³ó¿my,
¿e zobowi¹zany (A) ustanowi³ umowne prawo pierwokupu na rzecz osoby
B (uprawnionego). Tutaj konieczna jest ma³a dygresja. Pogl¹d panuj¹cy w
pi�miennictwie polskim przyjmuje, ¿e ustanowienie prawa pierwokupu nie-
ruchomo�ci wymaga pod rygorem niewa¿no�ci zachowania formy aktu no-

2 Por. St. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz
do przepisów o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2002, s. 84.
Nawiasem mówi¹c, okre�lenie �prawa osobiste i roszczenia� jest to nazwa zbiorcza, która
mo¿e prowadziæ do nieporozumieñ.
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tarialnego3. Stanowisko takie zajmuje tak¿e ustalone orzecznictwo. Panuje
równie¿ zgoda co do tego, ¿e w prawie polskim niedopuszczalne jest usta-
nowienie prawa pierwokupu na rzecz ka¿doczesnego w³a�ciciela oznaczo-
nej nieruchomo�ci4. Mamy w³a�ciwie do czynienia z nadmiarem argumen-
tów przemawiaj¹cych za takim stanowiskiem. Warto jeszcze zaznaczyæ, ¿e
wpisane prawo pierwokupu ma pierwszeñstwo przed takim prawem nie
ujawnionym w ksiêdze (art. 20 u.ks.w.h.).

Po tej dygresji wróæmy do rozwa¿anego stanu faktycznego. Nast¹pi³
wpis umownego prawa pierwokupu do ksiêgi wieczystej. Czynno�ci¹ praw-
n¹, o której mówi przepis art. 17 u.ks.w.h., jest przede wszystkim przenie-
sienie w³asno�ci nieruchomo�ci. Za³ó¿my wiêc, ¿e zosta³a dokonana bez-
warunkowa sprzeda¿ nieruchomo�ci na rzecz osoby trzeciej (C). Uprawniony
wykona³ przys³uguj¹ce mu prawo pierwokupu (art. 597 § 2k.c.). Nale¿y
przyj¹æ, ¿e prawo pierwokupu, dziêki jego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej
staje siê skuteczne wobec osoby C jako nastêpcy prawnego zobowi¹zanego
(osoby A). Nawi¹zuj¹c do terminologii romanistycznej, mo¿emy powie-
dzieæ, ¿e uprawnionemu przys³uguje wówczas actio in rem scripta, zatem
jego uprawnienie jest skuteczne wzglêdem nabywcy nieruchomo�ci5.

Za³ó¿my teraz, ¿e w podanym przyk³adzie zobowi¹zany (A) zawar³
warunkow¹ umowê sprzeda¿y z osob¹ trzeci¹ (C) i zawiadomi³ o tym
uprawnionego (B), podaj¹c mu do wiadomo�ci istotne postanowienia tej
umowy. Uprawniony (B) nie wykona³ jednak prawa pierwokupu w usta-
wowym terminie. Niewykonanie prawa pierwokupu w odpowiednim termi-
nie prowadzi do jego wyga�niêcia. W tej sytuacji jest w³a�ciwie rzecz¹
obojêtn¹, czy prawo to zosta³o wpisane do ksiêgi wieczystej. Przyjêcie
odmiennego zapatrywania prowadzi³oby do wniosku, ¿e prawo pierwokupu
mog³oby istnieæ bez ¿adnego ograniczenia czasowego. Mo¿emy zatem
powiedzieæ, ¿e wpis prawa pierwokupu oznacza rozszerzenie skuteczno�ci,
ale nie zmienia zasad dotycz¹cych jego istnienia. Z tego wzglêdu przed-

3 Zbêdne jest przytaczanie wszystkich wypowiedzi autorów (S. Breyer, R.Czarnecki,
A. Kunicki, S. Rudnicki, J. Sk¹pski, A. Szpunar) prezentuj¹cych takie zapatrywanie. Inaczej
jednak J. G ó r e c k i, Umowne prawo, jw., s. 133.
4 Tak s³usznie J. G ó r e c k i, Umowne prawo, jw., s. 117. Inne stanowisko zajmuje

prawo niemieckie (por. § 1094 k.c. niem.).
5 Por. I. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II,

Wroc³aw-Warszawa 1977, s. 926.
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miotem dalszych wywodów bêdzie jedynie sprawa oceny skutków zawar-
cia bezwarunkowej umowy sprzeda¿y.

Spróbujmy prowizorycznie podsumowaæ wyniki dotychczasowych roz-
wa¿añ. Wpis daje mo¿liwo�æ wykonania prawa pierwokupu wzglêdem
nabywcy nieruchomo�ci, gdy zosta³y spe³nione ustawowe przes³anki reali-
zacji uprawnieñ z tego tytu³u. Prawo pierwokupu jest skuteczne wobec
nastêpców prawnych zobowi¹zanego, je¿eli wywodz¹ oni swe nastêpstwo
na podstawie umowy z w³a�cicielem nieruchomo�ci, który ustanowi³ to
prawo.

Wed³ug dominuj¹cego w pi�miennictwie polskim zapatrywania, wpis
prawa pierwokupu powoduje jego skuteczno�æ wzglêdem ka¿doczesnego
w³a�ciciela nieruchomo�ci jako zobowi¹zanego. Ujmuj¹c to nieco inaczej
powiemy, ¿e wpis prawa pierwokupu daje mo¿no�æ jego wykonania wzglê-
dem ka¿dego, kto stanie siê w³a�cicielem nieruchomo�ci, a nastêpnie za-
wrze z inn¹ osob¹ umowê sprzeda¿y. W pi�miennictwie polskim jest do�æ
powszechnie prezentowany pogl¹d, wed³ug którego wierzytelno�ci wpisa-
ne do ksiêgi wieczystej staj¹ siê zobowi¹zaniami realnymi. Nastêpuje swoiste
wyznaczenie osoby d³u¿nika. Cech¹ zobowi¹zañ realnych jest to, ¿e osobê
d³u¿nika wskazuje siê poprzez okre�lenie jej pozycji prawnej wzglêdem
oznaczonej rzeczy6.
2. W zwi¹zku z dokonanymi ustaleniami nasuwa siê pytanie, jaki jest

charakter prawny umownego prawa pierwokupu, je¿eli zosta³o ono wpisane
do ksiêgi wieczystej. Jest rzecz¹ zrozumia³¹, ¿e wymaga to uprzedniego
zajêcia stanowiska w sprawie maj¹cej ogólniejsze znaczenie. Chodzi naj-
pierw o odpowied� na pytanie, jaki jest prawny charakter czysto obligacyj-
nego prawa pierwokupu. Na ten temat napisano ju¿ wiele. W ramach ni-
niejszych uwag musimy poprzestaæ na skrótowym przedstawieniu rozbie-
¿nych zapatrywañ w tej dziedzinie7.

Jak wiadomo, w pi�miennictwie zagranicznym (zw³aszcza niemieckim)
i polskim zosta³y podjête liczne próby okre�lenia konstrukcji umownego
prawa pierwokupu. Kilka proponowanych konstrukcji ma dzi� jedynie
historyczne znaczenie. Mo¿na powiedzieæ, ¿e niektóre wspó³czesne kon-
strukcje s¹ nie do przyjêcia na gruncie prawa polskiego. Uwaga ta dotyczy
6 Por. Z. R a d w a ñ s k i, Zobowi¹zania � Czê�æ ogólna, Warszawa 2001, s. 18.
7 Por. J. G ó r e c k i, Umowne prawo, jw., s. 65.
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przyk³adowo tezy, jakoby zastrze¿enie prawa pierwokupu powo³ywa³o do
¿ycia jedynie ekspektatywê zawarcia umowy. Podobna uwaga nasuwa siê
wobec proponowanej konstrukcji, jakoby wykonanie prawa pierwokupu
stanowi³o przyjêcie nieodwo³alnej, warunkowej oferty zawartej w umowie
ustanawiaj¹cej to prawo.

Mo¿na powiedzieæ, ¿e obecnie najwiêcej zwolenników maj¹ dwie
konstrukcje. Pierwsza z nich traktuje prawo pierwokupu jako uprawnienie
prawnokszta³tuj¹ce. Zwolennicy drugiej konstrukcji przyjmuj¹, ¿e chodzi
tu o sprzeda¿ z zastrze¿eniem dwóch warunków. S¹ nimi: zawarcie przez
zobowi¹zanego umowy sprzeda¿y oraz z³o¿enie przez uprawnionego o�wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Konstrukcja ta by³a dawnej domi-
nuj¹ca w doktrynie niemieckiej, ale obecnie ma coraz mniej zwolenników.

Od dawna nale¿ê do zwolenników pierwszej konstrukcji8. Przez z³o¿e-
nie o�wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu dochodzi do skutku �
miêdzy zobowi¹zanym a uprawnionym � umowa sprzeda¿y. Dlatego tak¿e
o�wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu ma charakter prawnokszta³-
tuj¹cy. Zastrze¿enie prawa pierwokupu stwarza stan zwi¹zania drugiej strony
(zatem zobowi¹zanego). Umo¿liwia to zawarcie umowy sprzeda¿y i po-
wstanie wskutek tego nowego stosunku prawnego. Wykonanie prawa pier-
wokupu nak³ada przy tym na drug¹ stronê obowi¹zek uznania powsta³ej
sytuacji prawnej i dostosowania do niej swego postêpowania.

Koncepcja traktuj¹ca prawo pierwokupu jako uprawnienia prawnokszta³-
tuj¹ce jest akceptowana przez wiêkszo�æ autorów polskich pisz¹cych na ten
temat (tak zw³aszcza W. Czachórski, J. Górecki, A. Kubas, M. Safjan, J.
Sk¹pski). Zachodz¹ pewne ró¿nice w ujmowaniu tego uprawnienia, które
nie zmieniaj¹ zasadniczego stanowiska w tej sprawie. Istotne znaczenie ma
stwierdzenie, ¿e uprawniony mo¿e przez swe dzia³anie � bez udzia³u dru-
giej strony � doprowadziæ do powstania stosunku prawnego, zatem do
zawarcia umowy sprzeda¿y9.

8 Por. A. S z p u n a r, Forma umowy o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, [w:]
Ksiêga pami¹tkowa dla uczczenia pracy naukowej Kazimierza Przyby³owskiego, Warsza-
wa-Kraków 1964, s. 373.
9 Koncepcjê kompromisow¹ prezentuje E. D r o z d (Zagadnienie dopuszczalno�ci ochro-

ny uprawnionego z tytu³u prawa pierwokupu przy pomocy art. 59 k.c., Palestra 1974, nr
5, s. 20). Zdaniem autora, charakter prawny prawa pierwokupu mo¿na wyja�niæ w razie
przyjêcia, ¿e z chwil¹ zawarcia przez zobowi¹zanego umowy sprzeda¿y nastêpuje miêdzy
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Przejd�my z kolei do okre�lenia stanowiska uprawnionego, je¿eli przy-
s³uguj¹ce mu prawo pierwokupu zosta³o wpisane do ksiêgi wieczystej. Nale¿y
stwierdziæ, ¿e konstrukcja prawa kszta³tuj¹cego zachowuje pe³ny walor w
tej dziedzinie10. Wykonanie prawa pierwokupu nastêpuje przez jednostron-
ne o�wiadczenie woli uprawnionego. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e sytuacja
prawna uprawnionego ulega silnemu wzmocnieniu a¿ do chwili wyga�niê-
cia tego prawa. By³a ju¿ mowa, ¿e mo¿e on wykonaæ swe prawo pierwo-
kupu tak¿e wzglêdem nastêpców prawnych zobowi¹zanego. Jest ono sku-
teczne wzglêdem ka¿dego, kto naby³ dan¹ nieruchomo�æ w drodze czynno�ci
prawnej. Nie uzasadnia to jednak uznania tak pojmowanego prawa za prawo
rzeczowe. Innymi s³owy, umowne prawo pierwokupu, chocia¿ nast¹pi³ jego
wpis do ksiêgi wieczystej, nie staje siê dziêki temu prawem rzeczowym.
Jak to s³usznie podkre�li³ J. Górecki, sprzeciwia siê temu zasada, wed³ug
której istnieje numerus clausus praw rzeczowych11. Poza tym skuteczno�æ
wobec osób trzecich dotyczy tylko tych sytuacji, w których nastêpstwo jest
oparte na czynno�ci prawnej. Wpis prawa pierwokupu powoduje niew¹t-
pliwie rozszerzenie jego skuteczno�ci, ale nie ma wp³ywu na jego trwanie.

Pogl¹d ten mo¿na uznaæ za panuj¹cy w pi�miennictwie polskim. Przyj-
muje siê na ogó³, ¿e mamy tu do czynienia z przypadkiem rozszerzonej
skuteczno�ci wierzytelno�ci. Tylko na indywidualnie oznaczonym d³u¿niku
ci¹¿y obowi¹zek wzglêdem wierzyciela. Wi¹¿e siê to z ujêciem zobowi¹-
zañ realnych w prawie polskim.
3. Nie chc¹c nadmiernie rozszerzaæ ram artyku³u, ograniczê siê do

skrótowego, z konieczno�ci pobie¿nego zestawienia najwa¿niejszych wy-
powiedzi pi�miennictwa, przyjmuj¹cych rozszerzon¹ skuteczno�æ prawa
pierwokupu wpisanego do ksiêgi wieczystej. Moim zdaniem, argumenty
przytoczone przez przeciwników zapatrywania, ¿e dziêki wpisowi do ksiê-
gi wieczystej istnieje mo¿liwo�æ wykonania prawa pierwokupu wzglêdem

nim a uprawnionym konkretyzacja stosunku prawnego. Skorzystanie przez uprawnionego
z zastrze¿enia prawa pierwokupu jest uzale¿nione od dwóch warunków: zawarcia przez
zobowi¹zanego umowy sprzeda¿y oraz wykonania przez uprawnionego prawa kszta³tuj¹ce-
go.
10 Podkre�la to H. We s t e r m a n n, [w:] Münchener-Kommentar. Sachenrecht, wyd.

2, München 1986, s. 1350.
11 Por. J. G ó r e c k i, Umowne prawo, jw., s. 252.
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nabywcy nieruchomo�ci, s¹ blade i polemika z nimi jest w³a�ciwie zbêdna12.
A oto niektóre wypowiedzi zwolenników rozszerzonej skuteczno�ci prawa
pierwokupu wpisanego do ksiêgi wieczystej13.

Wed³ug E. Drozda rozszerzon¹ skuteczno�æ nale¿y rozumieæ w ten
sposób, ¿e uprawniony w razie sprzeda¿y bezwarunkowej ma mo¿liwo�æ
wykonania swego prawa wzglêdem nabywcy14.

Natomiast A. Kubas uwa¿a, ¿e wobec rozszerzonej skuteczno�ci prawa
pierwokupu wpisanego do ksiêgi wieczystej nale¿y przyj¹æ mo¿liwo�æ jego
wykonania wzglêdem nabywcy nieruchomo�ci, je¿eli spe³nione zosta³y
wszystkie przes³anki takiej realizacji15. Nabywca nieruchomo�ci wstêpuje
w sytuacjê prawn¹ swego poprzednika i jest zobowi¹zany z tytu³u prawa
pierwokupu. Innymi s³owy, jest on w tej samej sytuacji prawnej, w jakiej
pozostawa³ zobowi¹zany. Je¿eli prawo pierwokupu zosta³o ujawnione w
ksiêdze wieczystej, zawarcie bezwarunkowej umowy sprzeda¿y nie prowa-
dzi do jego wyga�niêcia.

We wszystkich swych wypowiedziach S. Rudnicki prezentuje zapatry-
wanie, ¿e wpis prawa pierwokupu do ksiêgi wieczystej powoduje jego
�urzeczowienie�. Mo¿e byæ ono wówczas wykonane przy ka¿dej kolejnej
umowie sprzeda¿y zawieranej przez nastêpców prawnych pierwotnie zo-
bowi¹zanego.

12 Przeciwko dopuszczalno�ci wykonania prawa pierwokupu wpisanego w ksiêdze
wieczystej bezpo�rednio przeciwko bezwarunkowemu nabywcy wypowiada siê K. Wy -
¿ y n - U r b a n i a k (Sposoby ochrony uprawnionego z tytu³u umownego prawa pierwoku-
pu, Rejent 1996, nr 10, s. 107). Wed³ug autorki, istota rozszerzonej skuteczno�ci ujawnio-
nego w ksiêdze wieczystej pierwokupu polega tylko na tym, ¿e obowi¹zki z niego p³yn¹ce
przechodz¹ na osobê, która sta³a siê w³a�cicielem rzeczy.
13 Niezupe³nie jasne jest stanowisko M. S a f j a n a (Kodeks cywilny. Komentarz, t. II,

wyd. 2, Warszawa 2000, s. 138). Wed³ug autora, nie mo¿na podzieliæ stanowiska zak³ada-
j¹cego dopuszczalno�æ wykonania prawa pierwokupu wobec nabywcy nieruchomo�ci. Kon-
strukcja taka prowadzi³aby do zmiany tre�ci i charakteru prawa pierwokupu. Nale¿y nato-
miast zgodziæ siê z pogl¹dem, ¿e nabywca nieruchomo�ci bêdzie nadal zwi¹zany prawem
pierwokupu.
14 Por. E. D r o z d, Zagadnienia dopuszczalno�ci ochrony, jw., s. 24. Pogl¹d ten akcep-

tuj¹, inni autorzy (G. Bieniek, M. Nesterowicz, C. ¯u³awska).
15 Por. A. K u b a s, Glosa do uchwa³y SN z dnia 22 stycznia 1973 r., Nowe Prawo 1974,

nr 4, s. 503.
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Natomiast J. Sk¹pski podkre�la³, ¿e wpis prawa pierwokupu wywo³uje
dwojakie skutki16. Po pierwsze, daje mo¿liwo�æ wykonania tego prawa wobec
nabywcy, gdy naby³ on nieruchomo�æ na podstawie bezwarunkowej umowy
sprzeda¿y. Po drugie, mimo jego niewykonania nowy nabywca jest tym
prawem nadal zwi¹zany przez czas jego trwania.

Osobno nale¿y wspomnieæ o wypowiedzi M. Pazdana, który uwa¿a, ¿e
prawo pierwokupu wpisane w ksiêdze wieczystej umo¿liwia jego wykona-
nie wprost przeciw nabywcy nieruchomo�ci17. Do stanowiska M. Pazdana
powrócimy w dalszym toku wywodów w zwi¹zku z kwesti¹ zastosowania
przepisu art. 59 k.c. w tej dziedzinie.

Po przytoczeniu tych wypowiedzi nale¿y siê jeszcze zastanowiæ nad
skutkami niewykonania prawa pierwokupu. Jak d³ugo nie up³yn¹³ termin
zastrze¿ony dla umownego prawa pierwokupu, jego niewykonanie nie
powoduje wyga�niêcia. Prawo pierwokupu nadal trwa, a zobowi¹zanym
staje siê wówczas dalszy bezwarunkowy nabywca.

Konkluzja dotychczasowych rozwa¿añ jest prosta. Prawo pierwokupu
wpisane do ksiêgi wieczystej zapewnia wiêksz¹ ochronê przed bezwarun-
kow¹ sprzeda¿¹, ni¿ prawo nie wpisane. Je¿eli prawo pierwokupu nie zosta³o
wpisane do ksiêgi, w razie bezwarunkowej sprzeda¿y uprawniony mo¿e
domagaæ siê tylko odszkodowania (art. 599 k.c.).
4. Dopiero obecnie w³¹czam do rozwa¿añ sprawê stosowania przepisu

art. 59 k.c. do ochrony prawa pierwokupu. Jak wiadomo, problem ten
wywo³uje liczne kontrowersje w pi�miennictwie. Zak³adamy na razie, ¿e
prawo pierwokupu nie zosta³o wpisane do ksiêgi wieczystej. Uprawnione-
mu mo¿e zasadniczo przys³ugiwaæ tylko przewidziane w art. 599 § 1 k.c.
roszczenie odszkodowawcze.

Powstaje pytanie, czy uprawniony z prawa pierwokupu mo¿e tak¿e
skorzystaæ z przewidzianej w art. 59 k.c. drogi. Przypomnijmy, ¿e na
podstawie tego przepisu w razie zawarcia umowy, której wykonanie czyni
ca³kowicie lub czê�ciowo niemo¿liwym zado�æuczynienie roszczeniu oso-

16 Por. J. S k ¹ p s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, Wroc³aw-Warszawa
1976, s. 173.
17 Por. M. P a z d a n, Bezwarunkowa sprzeda¿ nieruchomo�ci wbrew umownemu pra-

wu pierwokupu, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków 1977, s.
170.
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by trzeciej, mo¿e ona pod pewnymi warunkami ¿¹daæ uznania tej umowy
za bezskuteczn¹ w stosunku do niej. Strony zawieraj¹ce umowê musia³y
wiedzieæ o roszczeniu osoby trzeciej albo umowa by³a nieodp³atna.

Dotychczasowe orzecznictwo udziela³o na tak postawione pytanie na
ogó³ odpowiedzi twierdz¹cej. Chronologicznie bior¹c, nale¿y tu najpierw
wymieniæ uchwa³ê SN z dnia 19 listopada 1968 r. (OSNCP 1968, poz.
189), której teza ma nastêpuj¹ce brzmienie: �W razie o�wiadczenia przez
uprawnionego gotowo�ci do wykonania przys³uguj¹cego mu prawa pierwo-
kupu nieruchomo�ci i dokonanej nastêpnie przez zobowi¹zanego z tytu³u
prawa pierwokupu bezwarunkowej sprzeda¿y tej nieruchomo�ci osobie
trzeciej przys³uguje uprawnionemu obok roszczenia z art. 599 k.c. równie¿
roszczenie z art. 59 k.c.� Mo¿na wymieniæ tak¿e inne orzeczenia wyra¿a-
j¹ce podobne zapatrywanie18. Nawiasowo zaznaczam, ¿e uchwa³a zapad³a
na tle stanu faktycznego, w którym chodzi³o o prawo pierwokupu wpisane
do ksiêgi wieczystej.

Stanowisko to spotka³o siê z poparciem czê�ci doktryny (W. Czachór-
ski, R. Czarnecki, A. Kunicki, M. Pazdan). Rozwi¹zanie takie akceptuje
zasadniczo M. Safjan, ale jedynie w razie przyjêcia za³o¿enia, ¿e stosowa-
nie przepisu art. 59 k.c. mo¿e nast¹piæ przez analogiê. Co wa¿niejsze, w
rachubê mo¿e wchodziæ tylko przekre�lenie bezwarunkowego charakteru
umowy zawartej z osob¹ trzeci¹19.

Zdecydowana wiêkszo�æ doktryny odrzuca stosowanie przepisu art. 59
k.c. w tej dziedzinie. Przytoczone argumenty siê powtarzaj¹, co pozwala
na skrótowe przedstawienie wypowiedzi autorów na ten temat.
18 Por. uchwa³ê SN z dnia 22 stycznia 1973 r. (OSNCP 1973, poz. 147). Jej teza brzmi

kategorycznie: �W wypadku sporz¹dzenia bezwarunkowej umowy sprzeda¿y uprawnione-
mu z prawa pierwokupu przys³uguje roszczenie z art. 59 k.c.�. W konkretnym wypadku
prawo pierwokupu by³o ujawnione w ksiêdze wieczystej. Nie by³o zatem potrzeby siêgania
do przepisu art. 59 k.c., aby osi¹gn¹æ zamierzony cel. Uzasadnienie uchwa³y wywo³uje
daleko id¹ce zastrze¿enia.
19 Por. M. S a f j a n, [w:] Komentarz, jw., s. 137. Tak¿e M. Pazdan wypowiada siê za

dopuszczalno�ci¹ analogicznego stosowania przepisu art. 59 k.c. do umownego prawa pier-
wokupu. Zob. tak¿e J. G ó r e c k i, Umowne prawo, jw., s. 248, który przyjmuje, ¿e upraw-
niony mo¿e skorzystaæ z przepisu art. 59 k.c. �w celu ubezskutecznienia bezwarunkowo�ci
umowy sprzeda¿y�. Autor do�æ niespodziewanie wystêpuje z twierdzeniem, jakoby przepis
art. 600 § 1 k.c. móg³ prowadziæ do �ubezskutecznienia bezwarunkowo�ci� umowy sprze-
da¿y zawartej przez zobowi¹zanego z osob¹ trzeci¹. Pogl¹d ten jest jednak odosobniony.
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Gruntown¹ krytykê stanowiska orzecznictw przeprowadzi³ E. Drozd,
który podkre�li³, ¿e konstrukcja przyjêta w art. 59 k.c. nie nadaje siê do
ochrony uprawnionego z tytu³u prawa pierwokupu20. Uprawnionemu z tego
tytu³u nie przys³uguje jakie� roszczenie, które mog³oby podpadaæ pod prze-
widzian¹ w art. 59 k.c. hipotezê.

Podobne stanowisko zaj¹³ w tej sprawie A. Kubas, który podkre�li³, ¿e
zastosowanie przepisu art. 59 k.c. nie mog³oby prowadziæ do wykonania
prawa pierwokupu przez uprawnionego, ale jedynie do ubezskutecznienia
w stosunku do niego bezwarunkowej umowy sprzeda¿y21. Autor nie do-
strzega tak¿e mo¿liwo�ci ¿¹dania na podstawie art. 59 k.c., aby s¹d uzna³
bezskuteczno�æ samego bezwarunkowego charakteru umowy sprzeda¿y.
Podkre�la s³usznie, ¿e powództwo oparte na podstawie art. 59 k.c. nie mo¿e
prowadziæ do zmiany umowy bezwarunkowej na warunkow¹.

Z kolei J. Sk¹pski zaznacza³, ¿e stosowanie przepisu art. 59 k.c. do
niczego w³a�ciwie nie prowadzi, gdy¿ nieodzown¹ przes³ank¹ wykonania
prawa pierwokupu jest istnienie wa¿nej, lecz ograniczonej warunkiem umowy
sprzeda¿y22. Tendencje wystêpuj¹ce w orzecznictwie nawi¹zuj¹ w pewien
sposób do dawnego brzmienia art. 347 k.c., kiedy mo¿na by³o wykonaæ
prawo pierwokupu w stosunku do osoby trzeciej dzia³aj¹cej w z³ej wierze.

Na szczególn¹ uwagê zas³uguje wypowied� E. £êtowskiej na ten te-
mat23. Autorka stwierdzi³a, ¿e prawo pierwokupu nie mo¿e byæ uto¿samia-
ne z roszczeniem. Jest to bowiem prawo kszta³tuj¹ce. Poza tym wyj¹tkowy
charakter przepisu art. 59 k.c. nie daje podstawy do jego stosowania przez
analogiê. Prawo zawiera w art. 599 k.c. autonomiczn¹ regulacjê skutków
takiego zachowania siê zobowi¹zanego, które jest niezgodne z prawem
pierwokupu. Odpada wiêc argument o konieczno�ci wype³nienia luki.

Nie sil¹c siê na wyszukiwanie i przytaczanie nowych argumentów,
chcia³bym zaznaczyæ, ¿e bez zastrze¿eñ przy³¹czam siê do zapatrywania,

20 Por. E. D r o z d, Zagadnienie dopuszczalno�ci, jw., s. 21.
21 Por. A. K u b a s, Glosa do uchwa³y SN z dnia 22 stycznia 1973 r., jw., s. 505.
22 Por. J. S k ¹ p s k i, [w:] System, jw., s. 173. Podobne stanowisko zaj¹³ W.J. Katner w

swych wypowiedziach.
23 Por. E. £ ê t o w s k a, Prawo do rzeczy w art. 59 Kodeksu Cywilnego, Kwartalnik

Prawa Prywatnego 1997, nr 3, s. 444.
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wed³ug którego nie s¹ uzasadnione próby stosowania przepisu art. 59 k.c.
w celu wzmo¿onej ochrony uprawnionego z tytu³u prawa pierwokupu24.

Przejd�my do omówienia ochrony uprawnionego wynikaj¹cej z wpisu
do ksiêgi wieczystej. Wed³ug pogl¹du prezentowanego przez M. Pazdana,
dopuszczalno�æ wykonania prawa pierwokupu wobec nabywcy nierucho-
mo�ci, wynikaj¹ca z wpisu do ksiêgi wieczystej, nie stoi na przeszkodzie
uznaniu, ¿e przepis art. 59 k.c. pozostaje alternatywnym �rodkiem ochrony
uprawnionego25. Pogl¹d ten podzielaj¹ tak¿e inni autorzy, ulegaj¹cy w
widoczny sposób wp³ywom dotychczasowego orzecznictwa26. Poniewa¿ w
toku rozwa¿añ przytoczone zosta³y przekonywaj¹ce argumenty przema-
wiaj¹ce za niestosowaniem art. 59 k.c. do prawa pierwokupu, które nie
zosta³o wpisane do ksiêgi wieczystej, mo¿na by twierdziæ, ¿e zbêdne jest
przeprowadzenie krytyki naszkicowanego pogl¹du. Nie ulega bowiem
w¹tpliwo�ci, ¿e tym bardziej przytoczone argumenty przemawiaj¹ przeciw
stosowaniu art. 59 k.c. w omawianej sytuacji. Okoliczno�æ, ¿e wpisane do
ksiêgi wieczystej prawo pierwokupu powinno by³o byæ znane stronom umowy
bezwarunkowej, niczego w tym zakresie nie zmienia.

Nie przeceniaj¹c znaczenia tej ró¿nicy pogl¹dów, chcia³bym dodatko-
wo przytoczyæ dwa argumenty przemawiaj¹ce przeciw stosowaniu przepi-
su art. 59 k.c., je¿eli prawo pierwokupu zosta³o wpisane do ksiêgi wieczy-
stej.

Po pierwsze, przepisu art. 59 k.c. nie stosuje siê do ochrony praw maj¹cych
i tak wiêksz¹ skuteczno�æ27. Jak wiadomo, przepisy ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece zapewniaj¹ bardzo siln¹ ochronê wszystkich praw
wpisanych do ksiêgi wieczystej. Sprawa jest dobrze znana i nie wymaga
dodatkowych wyja�nieñ. Przepisy powo³anej ustawy wy³¹czaj¹ mo¿liwo�æ
stosowania art. 59 k.c. w tym zakresie. Pod tym wzglêdem wpis prawa
pierwokupu zapewnia uprawnionemu znacznie wiêksze korzy�ci ni¿ wy-
nikaj¹ce z innych �rodków ochrony jego uprawnieñ.

24 Zob. przekonywaj¹ce wywody Z. R a d w a ñ s k i e g o, [w:] System prawa prywat-
nego, t. 2, Prawo cywilne � Czê�æ ogólna, Warszawa 2002, s. 448.
25 Por. M. P a z d a n, Bezwarunkowa sprzeda¿, jw., s. 174.
26 Por. St. R u d n i c k i, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Czê�æ ogólna, wyd. 4,

Warszawa 2002, s. 213.
27 Por. E. £ ê t o w s k a, Prawo do rzeczy, jw., s. 443.
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Po drugie, zgodnie z brzmieniem art. 59 k.c. przepis ten znajduje za-
stosowanie, gdy zado�æuczynienie roszczeniu jest ca³kowicie lub czê�cio-
wo niemo¿liwe. Korzystanie z drogi przewidzianej w art. 59 k.c. jest
wy³¹czone choæby dlatego, ¿e uprawniony (jako osoba trzecia w stosunku
do zawartej umowy) mo¿e przecie¿ wykonaæ prawo pierwokupu wpisane
do ksiêgi wieczystej28. Innymi s³owy, zado�æuczynienie jego uprawnieniu
(roszczeniu) jest mo¿liwe.

Wyrok SN z dnia 5 pa�dziernika 2001 r. (Mo.Pr. 2002, nr 3, s. 128)
dotyczy sprawy niezmiernie skomplikowanej pod wzglêdem faktycznym i
prawnym. Odtwórzmy g³ówne elementy stanu faktycznego, pomijaj¹c
kwestie nie maj¹ce istotnego znaczenia dla oceny z punktu widzenia praw-
nego. Powódki (A i B) by³y spadkobiercami osoby C, która zosta³a wpisana
w ksiêdze wieczystej jako uprawniony z tytu³u prawa pierwokupu w sto-
sunku do przys³uguj¹cego osobie D udzia³u wynosz¹cego 9/10 czê�ci w³a-
sno�ci nieruchomo�ci. Osoba D dokona³a dwóch bezwarunkowych umów
sprzeda¿y, ³¹cznie 45/200 czê�ci swego udzia³u. Notariusz sporz¹dzaj¹cy
te umowy sprzeda¿y stwierdzi³, ¿e dzia³y III i IV s¹ wolne od wpisów.
Nastêpnie osoba C z³o¿y³a w formie aktu notarialnego o�wiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu co do sprzedanych czê�ci udzia³u. Wniosek
osoby C o wpisanie jej jako wspó³w³a�ciciela zosta³ oddalony.

W tym stanie rzeczy osoba C wnios³a powództwo odszkodowawcze
przeciwko Skarbowi Pañstwa za szkodê wyrz¹dzon¹ przez notariusza
(wówczas pracownika PBN). Powództwo zosta³o prawomocnie oddalone
(trzeba zaznaczyæ, ¿e postêpowanie podjê³y powódki). W uzasadnieniu
wyroku S¹d Najwy¿szy podkre�li³, ¿e wina notariusza, który sporz¹dzi³
umowy bezwarunkowe, nie powinna wywo³ywaæ w¹tpliwo�ci. Ale powód-
ki nie wykaza³y, ¿e ponios³y szkodê. Nie wchodz¹c w zawi³e wywody S¹du
Najwy¿szego na temat skutków ujawnienia prawa pierwokupu w ksiêdze
wieczystej, mo¿na poprzestaæ na przytoczeniu ostatecznej konkluzji wyro-
ku. Powódki twierdzi³y, ¿e nie mo¿na by³o skutecznie wykonaæ prawa
pierwokupu. Wskutek tego do maj¹tku ich poprzednika prawnego (osoby
C) nie wesz³y sprzedane 45/200 czê�ci udzia³u we w³asno�ci nieruchomo-
�ci. Natomiast S¹d Najwy¿szy w d³ugim wywodzie uzna³, ¿e poprzednik

28 Por. J. G ó r e c k i, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksiêgi wieczystej i jego
wp³yw na ochronê tego prawa, Rejent 1999, nr 9, s. 115.
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powódek tego prawa nie utraci³. Sformu³owana przez S¹d Najwy¿szy teza
brzmi nieco enigmatycznie: �Niemo¿no�æ wykonania prawa pierwokupu z
powodu zawarcia umowy sprzeda¿y bezwarunkowej nie prowadzi do
wyga�niêcia tego prawa�. Mo¿na siê zgodziæ z rozstrzygniêciem polega-
j¹cym na oddaleniu powództwa odszkodowawczego. Trudno jednak akcep-
towaæ wszystkie argumenty przytoczone przez S¹d Najwy¿szy, dotycz¹ce
wykonania prawa pierwokupu wpisanego do ksiêgi wieczystej. W wywo-
dach S¹du Najwy¿szego na ten temat ³atwo mo¿na siê zgubiæ. Uwa¿am,
¿e osoba C nie wykona³a we w³a�ciwy sposób przys³uguj¹cego jej prawa
pierwokupu.
5. Spójrzmy na omawiane zagadnienia przez pryzmat rzeczywisto�ci

spo³ecznej. W minionym okresie podkre�lano stale bardzo donios³¹ rolê
ustawowego prawa pierwokupu, które s³u¿y³o zreszt¹ ró¿nym celom.
Natomiast umowne prawo pierwokupu odgrywa³o skromn¹ rolê w obrocie.
Twierdzono niekiedy, ¿e nale¿y ono do rzadko�ci. Sytuacja ta uleg³a obec-
nie do�æ radykalnej zmianie. Nie kwestionujê donios³ej roli ustawowego
prawa pierwokupu, które wystêpuje w ró¿nych formach. Umowne prawo
pierwokupu ma jednak coraz wiêksze znaczenie w obrocie, je¿eli jego
przedmiotem jest nieruchomo�æ (w szerokim tego s³owa znaczeniu). Nie tu
miejsce na wyliczanie wszystkich sytuacji, w których zastrze¿enie umow-
nego prawa pierwokupu wystêpuje najczê�ciej. Tylko przyk³adowo mo¿na
wymieniæ prawo pierwokupu stanowi¹ce dodatkow¹ klauzulê w umowie
sprzeda¿y, najmu, dzier¿awy, spó³ki itd. Wystêpuje tak¿e samodzielna umo-
wa o ustanowienie prawa pierwokupu na rzecz oznaczonej osoby. Czas
trwania pierwokupu mo¿e byæ okre�lony w umowie.

Mamy tu niew¹tpliwie do czynienia z prawem obligacyjnym. Jest ono
skuteczne tylko w stosunku miêdzy zobowi¹zanym z tego tytu³u a upraw-
nionym. Po stronie zobowi¹zanego wystêpuje stan zwi¹zania, ale jego
swoboda jest daleko id¹ca. Zale¿y od jego decyzji, czy zawrze umowê
sprzeda¿y z osob¹ trzeci¹. Sankcj¹ z tytu³u naruszenia obowi¹zków wy-
nikaj¹cych z umownego prawa pierwokupu jest tylko odpowiedzialno�æ
odszkodowawcza zobowi¹zanego (por. art. 599 k.c.).

Zakres obowi¹zku naprawienia tej szkody jest zbyt w¹sko ujmowany
w orzecznictwie i doktrynie. W zwi¹zku z tym wy³ania siê problem sku-
tecznej ochrony uprawnionego. Mo¿na powiedzieæ, ¿e tylko ujawnienie
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prawa pierwokupu w ksiêdze wieczystej chroni nale¿ycie interesy upraw-
nionego.

W pi�miennictwie zg³asza siê liczne postulaty de lege ferenda, pole-
gaj¹ce na propozycjach zmiany przepisów kodeksu cywilnego, aby w ten
sposób wzmocniæ pozycjê prawn¹ uprawnionego. Uwa¿am, ¿e postulaty te
nie zas³uguj¹ na uwzglêdnienie. Prawdopodobna skuteczno�æ proponowa-
nych zmian jest zreszt¹ w¹tpliwa. Tylko wpis prawa pierwokupu do ksiêgi
wieczystej chroni nale¿ycie interesy uprawnionego.

Na podstawie sygna³ów dochodz¹cych z ¿ycia gospodarczego mo¿na
stwierdziæ, ¿e prawo pierwokupu jest coraz czê�ciej wpisywane do ksiêgi
wieczystej. Jest to zgodne z tendencjami wystêpuj¹cymi w wielu prawo-
dawstwach wspó³czesnych (niemieckim, szwajcarskim, austriackim). Ze
zrozumia³ych wzglêdów proces ten jest powolny.


