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Skutki wpisu umownego prawa pierwokupu do ksiegi
wieczystej

Wybrany temat dotyczy kwestii szczegdtowej i pozornie prostej. Kwe-
stii szczegdtowych nie nalezy jednak lekcewazy¢ chocby z tego powodu,
ze ich analiza moze pozwoli¢ na ustalenie zasad ogolnych w danej dzie-
dzinie. Okazuje si¢ zreszta, ze w pismiennictwie polskim wystepuja istotne
rozbieznosci przy odpowiedzi na pytanie, jak ksztaltuje sie ochrona upraw-
nionego, wynikajaca z wpisu do ksiggi wieczystej przyshugujacego mu
umownego prawa pierwokupu. Gtéwna przyczyna tych rozbieznosci jest
okoliczno$¢, ze skupiajg si¢ tutaj zagadnienia nalezace do roznych dziatéw
prawa cywilnego. Dodajmy, ze poglady poszczegdlnych autorow ulegaty
pewnym modyfikacjom, czeSciowo pod wplywem zmian w materiale nor-
matywnym. Wybrany temat jest wycinkiem ogdlnej problematyki umow-
nego prawa pierwokupu 1 wyjasnienie nasuwajacych si¢ watpliwosci musi
by¢ poprzedzone rozwazaniami dokonanymi w nieco rozleglejszej perspek-
tywie. Stwierdzenia te, ktdre uzasadniaja jednoczesnie napisanie niniejsze-
go artykulu, wymagaja zgloszenia krotkiej uwagi wstepne;.

Zadanie jest utatwione dzigki temu, ze J. Gorecki poswigcil tematyce
ochrony uprawnionego z tytulu umownego prawa pierwokupu obszerne
wywody w swej monografii!. Teren ten zostal wiec wszechstronnie prze-

'Por. J. G 6 re ck i, Umowne prawo pierwokupu, Zakamycze 2000. Aby upro$ci¢ roz-
wazania, pomijam w nich problematyke ustawowego prawa pierwokupu, cho¢ doceniam jej
bardzo wielkie znaczenie. Ze zrozumiatych wzgledéow w uwagach chodzi jedynie o prawo
pierwokupu co do nieruchomosci.
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badany. Dzigki temu mozemy od razu przystapi¢ do omawiania zagadnien
wiazacych si¢ z wlasciwym przedmiotem niniejszych rozwazan. Chciat-
bym z gbry zaznaczy¢, ze nie ze wszystkimi zapatrywaniami tego autora
mogtbym si¢ zgodzié bez zastrzezen.

1. Zacznijmy od bezspornych ustalen. Przepis art. 16 u.ks.w.h. stanowi,
ze w wypadkach przewidzianych w ustawie, poza prawami rzeczowymi,
moga by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej ,,prawa osobiste i roszczenia”.
Pominmy dhlugg liste ,,praw osobistych i roszczen”, ktore moga by¢ ujaw-
nione w ksiedze wieczystej. To samo dotyczy wielu kontrowersji na temat
wyktadni omawianego przepisu®. Mozna poprzestaé na bezspornym stwier-
dzeniu, ze ujawnieniu podlega w szczegdlnosci umowne prawo pierwoku-
pu, ktére nalezy niewatpliwie do kategorii praw obligacyjnych. Wpis ma
charakter deklaratywny.

Wpis ten moze dotyczy¢ zarowno prawa pierwokupu nieruchomosci,
jak i udziatu we wspdtwilasnosci nieruchomosci. Aby uprosci¢ rozwazania,
omawiam jedynie sprawg wpisu prawa pierwokupu nieruchomosci. Poczy-
nione uwagi mozna odpowiednio stosowac¢ do wpisu prawa pierwokupu
uzytkowania wieczystego lub niektorych ograniczonych praw rzeczowych,
takze regulowanych prawem spotdzielczym.

Skutki dokonania takiego wpisu okresla przepis art. 17 u.ks.w.h., zktorego
wynika, Zze wowczas prawo pierwokupu ,,uzyskuje skutecznosé wzgledem
praw nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu”. Pominmy
wyjatki od tej ogdlnej zasady, ktdre maja niewielkie znaczenie praktyczne
W interesujacej nas sprawie, poniewaz dotycza niektorych stuzebnosci.
Zastanowmy sie nad konsekwencjami przyjetego w art. 17 u.ks.w.h. roz-
wiazania.

Rozwazmy te zagadnienia na tle prostego stanu faktycznego. Zatézmy,
ze zobowigzany (A) ustanowit umowne prawo pierwokupu na rzecz osoby
B (uprawnionego). Tutaj konieczna jest mata dygresja. Poglad panujacy w
pismiennictwie polskim przyjmuje, Ze ustanowienie prawa pierwokupu nie-
ruchomosci wymaga pod rygorem niewaznosci zachowania formy aktu no-

2 Por. St. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz
do przepisow o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 84.
Nawiasem mowiac, okreslenie ,,prawa osobiste i roszczenia” jest to nazwa zbiorcza, ktora
moze prowadzi¢ do nieporozumien.
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tarialnego®. Stanowisko takie zajmuje takze ustalone orzecznictwo. Panuje
réwniez zgoda co do tego, ze w prawie polskim niedopuszczalne jest usta-
nowienie prawa pierwokupu na rzecz kazdoczesnego wiasciciela oznaczo-
nej nieruchomosci’. Mamy wiasciwie do czynienia z nadmiarem argumen-
tow przemawiajacych za takim stanowiskiem. Warto jeszcze zaznaczy¢, ze
wpisane prawo pierwokupu ma pierwszenstwo przed takim prawem nie
ujawnionym w ksiedze (art. 20 u.ks.w.h.).

Po tej dygresji wroémy do rozwazanego stanu faktycznego. Nastapit
wpis umownego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej. Czynnoscia praw-
na, o ktdrej mowi przepis art. 17 u.ks.w.h., jest przede wszystkim przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci. Zalézmy wigc, ze zostata dokonana bez-
warunkowa sprzedaz nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej (C). Uprawniony
wykonal przystugujace mu prawo pierwokupu (art. 597 § 2k.c.). Nalezy
przyjac, ze prawo pierwokupu, dzigki jego ujawnieniu w ksigdze wieczystej
staje si¢ skuteczne wobec osoby C jako nastepcy prawnego zobowiazanego
(osoby A). Nawiazujac do terminologii romanistycznej, mozemy powie-
dzieé, ze uprawnionemu przyshuguje wowczas actio in rem scripta, zatem
jego uprawnienie jest skuteczne wzgledem nabywcy nieruchomosci’.

Zalozmy teraz, ze w podanym przyktadzie zobowiazany (A) zawart
warunkowg umowe sprzedazy z osobg trzecig (C) i zawiadomit o tym
uprawnionego (B), podajac mu do wiadomosci istotne postanowienia tej
umowy. Uprawniony (B) nie wykonat jednak prawa pierwokupu w usta-
wowym terminie. Niewykonanie prawa pierwokupu w odpowiednim termi-
nie prowadzi do jego wygasnigcia. W tej sytuacji jest wlasciwie rzecza
obojetna, czy prawo to zostalo wpisane do ksiggi wieczystej. Przyjecie
odmiennego zapatrywania prowadzitoby do wniosku, ze prawo pierwokupu
mogloby istnie¢ bez zadnego ograniczenia czasowego. Mozemy zatem
powiedzieé, ze wpis prawa pierwokupu oznacza rozszerzenie skutecznosci,
ale nie zmienia zasad dotyczacych jego istnienia. Z tego wzgledu przed-

3 Zbedne jest przytaczanie wszystkich wypowiedzi autoréw (S. Breyer, R.Czarnecki,
A. Kunicki, S. Rudnicki, J. Skapski, A. Szpunar) prezentujacych takie zapatrywanie. Inaczej
jednak J. G 6recki, Unowne prawo, jw., s. 133.

4 Tak stusznie J. Gorecki, Unowne prawo, jw., s. 117. Inne stanowisko zajmuje
prawo niemieckie (por. § 1094 k.c. niem.).

SPor. LIgnatowicz, J.Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11,
Wroctaw-Warszawa 1977, s. 926.
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miotem dalszych wywodow bedzie jedynie sprawa oceny skutkow zawar-
cia bezwarunkowej umowy sprzedazy.

Sprobujmy prowizorycznie podsumowac wyniki dotychczasowych roz-
wazan. Wpis daje mozliwo$¢ wykonania prawa pierwokupu wzgledem
nabywcy nieruchomosci, gdy zostaly spetnione ustawowe przestanki reali-
zacji uprawnien z tego tytutu. Prawo pierwokupu jest skuteczne wobec
nastgpcodw prawnych zobowiazanego, jezeli wywodza oni swe nastepstwo
na podstawie umowy z wilascicielem nieruchomosci, ktdry ustanowit to
prawo.

Wedlug dominujacego w pismiennictwie polskim zapatrywania, wpis
prawa pierwokupu powoduje jego skutecznos$¢ wzgledem kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosci jako zobowiazanego. Ujmujac to nieco inaczej
powiemy, ze wpis prawa pierwokupu daje moznos¢ jego wykonania wzgle-
dem kazdego, kto stanie si¢ wlascicielem nieruchomosci, a nastgpnie za-
wrze z inng osobg umowge sprzedazy. W pismiennictwie polskim jest dos¢
powszechnie prezentowany poglad, wedlug ktérego wierzytelnosci wpisa-
ne do ksiegi wieczystej staja si¢ zobowigzaniami realnymi. Nastepuje swoiste
wyznaczenie osoby dluznika. Cechg zobowiazan realnych jest to, ze osobe
dhuznika wskazuje si¢ poprzez okreslenie jej pozycji prawnej wzgledem
oznaczonej rzeczy®.

2. W zwiazku z dokonanymi ustaleniami nasuwa si¢ pytanie, jaki jest
charakter prawny umownego prawa pierwokupu, jezeli zostato ono wpisane
do ksiggi wieczystej. Jest rzecza zrozumiala, Ze wymaga to uprzedniego
zajecia stanowiska w sprawie majacej ogolniejsze znaczenie. Chodzi naj-
pierw o odpowiedz na pytanie, jaki jest prawny charakter czysto obligacyj-
nego prawa pierwokupu. Na ten temat napisano juz wiele. W ramach ni-
niejszych uwag musimy poprzesta¢ na skrétowym przedstawieniu rozbie-
znych zapatrywan w tej dziedzinie’.

Jak wiadomo, w pismiennictwie zagranicznym (zwlaszcza niemieckim)
1 polskim zostaty podjete liczne proby okreslenia konstrukcji umownego
prawa pierwokupu. Kilka proponowanych konstrukcji ma dzi$ jedynie
historyczne znaczenie. Mozna powiedzie¢, ze niektore wspdtczesne kon-
strukcje sa nie do przyjecia na gruncie prawa polskiego. Uwaga ta dotyczy

¢ Por. Z.Radwanski, Zobowiqzania — Czes¢ ogdlna, Warszawa 2001, s. 18.
7 Por. J. G 6 re cki, Unowne prawo, jw., s. 65.
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przyktadowo tezy, jakoby zastrzezenie prawa pierwokupu powotywato do
zycia jedynie ekspektatywe zawarcia umowy. Podobna uwaga nasuwa si¢
wobec proponowane]j konstrukcji, jakoby wykonanie prawa pierwokupu
stanowilo przyjecie nieodwotalnej, warunkowej oferty zawartej w umowie
ustanawiajacej to prawo.

Mozna powiedzieé, ze obecnie najwiecej zwolennikdw maja dwie
konstrukcje. Pierwsza z nich traktuje prawo pierwokupu jako uprawnienie
prawnoksztaltujace. Zwolennicy drugiej konstrukcji przyjmuja, ze chodzi
tu o sprzedaz z zastrzezeniem dwodch warunkow. Sa nimi: zawarcie przez
zobowigzanego umowy sprzedazy oraz ztoZenie przez uprawnionego oswiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Konstrukcja ta byta dawnej domi-
nujaca w doktrynie niemieckiej, ale obecnie ma coraz mniej zwolennikow.

Od dawna naleze do zwolennikdw pierwszej konstrukeji®. Przez ztoze-
nie oswiadczenia 0 wykonaniu prawa pierwokupu dochodzi do skutku —
migdzy zobowigzanym a uprawnionym — umowa sprzedazy. Dlatego takze
o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu ma charakter prawnoksztal-
tujacy. Zastrzezenie prawa pierwokupu stwarza stan zwigzania drugiej strony
(zatem zobowigzanego). Umozliwia to zawarcie umowy sprzedazy i po-
wstanie wskutek tego nowego stosunku prawnego. Wykonanie prawa pier-
wokupu naktada przy tym na druga strong obowiazek uznania powstatej
sytuacji prawnej i dostosowania do niej swego postgpowania.

Koncepcja traktujaca prawo pierwokupu jako uprawnienia prawnoksztat-
tujace jest akceptowana przez wickszos¢ autorow polskich piszacych na ten
temat (tak zwlaszcza W. Czachorski, J. Gorecki, A. Kubas, M. Safjan, J.
Skapski). Zachodza pewne roznice w ujmowaniu tego uprawnienia, ktore
nie zmieniaja zasadniczego stanowiska w tej sprawie. Istotne znaczenie ma
stwierdzenie, ze uprawniony moze przez swe dziatanie — bez udziatu dru-
giej strony — doprowadzi¢ do powstania stosunku prawnego, zatem do
zawarcia umowy sprzedazy®.

8 Por. A.Szpunar, Forma umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, [w:]
Ksiega pamiqtkowa dla uczczenia pracy naukowej Kazimierza Przybylowskiego, Warsza-
wa-Krakow 1964, s. 373.

? Koncepcje kompromisowa prezentuje E. D r o z d (Zagadnienie dopuszczalnosci ochro-
ny uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu przy pomocy art. 59 k.c., Palestra 1974, nr
5, s. 20). Zdaniem autora, charakter prawny prawa pierwokupu mozna wyjasni¢ w razie
przyjecia, ze z chwila zawarcia przez zobowiazanego umowy sprzedazy nastgpuje migdzy
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PrzejdZzmy z kolei do okreslenia stanowiska uprawnionego, jezeli przy-
stugujace mu prawo pierwokupu zostato wpisane do ksiggi wieczystej. Nalezy
stwierdzi¢, ze konstrukcja prawa ksztattujacego zachowuje pelny walor w
tej dziedzinie'. Wykonanie prawa pierwokupu nastepuje przez jednostron-
ne o$wiadczenie woli uprawnionego. Nie ulega watpliwosci, ze sytuacja
prawna uprawnionego ulega silnemu wzmocnieniu az do chwili wygasnig-
cia tego prawa. Byla juz mowa, ze moze on wykonaé swe prawo pierwo-
kupu takze wzgledem nastgpcdéw prawnych zobowiazanego. Jest ono sku-
teczne wzgledem kazdego, kto nabyt dang nieruchomosé w drodze czynnosci
prawnej. Nie uzasadnia to jednak uznania tak pojmowanego prawa za prawo
rzeczowe. Innymi stowy, umowne prawo pierwokupu, chociaz nastapit jego
wpis do ksiegi wieczystej, nie staje si¢ dzigki temu prawem rzeczowym.
Jak to stusznie podkreslit J. Gorecki, sprzeciwia si¢ temu zasada, wedtug
ktorej istnieje numerus clausus praw rzeczowych'l, Poza tym skutecznos$é
wobec 0s6b trzecich dotyczy tylko tych sytuacji, w ktorych nastgpstwo jest
oparte na czynnosci prawnej. Wpis prawa pierwokupu powoduje niewat-
pliwie rozszerzenie jego skutecznosci, ale nie ma wpltywu na jego trwanie.

Poglad ten mozna uznaé za panujacy w piSmiennictwie polskim. Przyj-
muje si¢ na ogol, ze mamy tu do czynienia z przypadkiem rozszerzonej
skutecznosci wierzytelnosci. Tylko na indywidualnie oznaczonym dhuzniku
ciazy obowiazek wzgledem wierzyciela. Wiaze sie to z ujgciem zobowia-
zan realnych w prawie polskim.

3. Nie chcac nadmiernie rozszerza¢ ram artykuhlu, ogranicze si¢ do
skrétowego, z koniecznosci pobieznego zestawienia najwazniejszych wy-
powiedzi pismiennictwa, przyjmujacych rozszerzona skutecznosé¢ prawa
pierwokupu wpisanego do ksiggi wieczystej. Moim zdaniem, argumenty
przytoczone przez przeciwnikdw zapatrywania, ze dzigki wpisowi do ksig-
gi wieczystej istnieje mozliwos$¢ wykonania prawa pierwokupu wzgledem

nim a uprawnionym konkretyzacja stosunku prawnego. Skorzystanie przez uprawnionego
z zastrzezenia prawa pierwokupu jest uzaleznione od dwoch warunkow: zawarcia przez
zobowigzanego umowy sprzedazy oraz wykonania przez uprawnionego prawa ksztattujace-
go.

10 Podkresla to H. We stermann, [w:] Miinchener-Kommentar. Sachenrecht, wyd.
2, Miinchen 1986, s. 1350.

'Por. J. G 6 re cki, Umowne prawo, jw., s. 252.
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nabywcy nieruchomosci, sa blade i polemika z nimi jest wlasciwie zbgdna'2.
A oto niektdre wypowiedzi zwolennikéw rozszerzonej skutecznosci prawa
pierwokupu wpisanego do ksiggi wieczystej".

Wedtug E. Drozda rozszerzona skuteczno$¢ nalezy rozumie¢ w ten
sposdb, ze uprawniony w razie sprzedazy bezwarunkowej ma mozliwos¢
wykonania swego prawa wzglgdem nabywcy'*.

Natomiast A. Kubas uwaza, ze wobec rozszerzonej skutecznosci prawa
pierwokupu wpisanego do ksiggi wieczystej nalezy przyja¢ mozliwosc¢ jego
wykonania wzgledem nabywcy nieruchomosci, jezeli spetnione zostaly
wszystkie przestanki takiej realizacji®. Nabywca nieruchomosci wstgpuje
w sytuacje prawna swego poprzednika i jest zobowiazany z tytulu prawa
pierwokupu. Innymi stowy, jest on w tej samej sytuacji prawnej, w jakiej
pozostawal zobowiazany. Jezeli prawo pierwokupu zostato ujawnione w
ksigdze wieczystej, zawarcie bezwarunkowej umowy sprzedazy nie prowa-
dzi do jego wygasnigcia.

We wszystkich swych wypowiedziach S. Rudnicki prezentuje zapatry-
wanie, ze wpis prawa pierwokupu do ksiggi wieczystej powoduje jego
Hurzeczowienie”. Moze by¢ ono wéwczas wykonane przy kazdej kolejnej
umowie sprzedazy zawieranej przez nastegpcow prawnych pierwotnie zo-
bowigzanego.

12 Przeciwko dopuszczalnosci wykonania prawa pierwokupu wpisanego w ksiedze
wieczystej bezposrednio przeciwko bezwarunkowemu nabywcy wypowiada si¢ K. Wy -
zyn-Urbaniak (Sposoby ochrony uprawnionego z tytulu umownego prawa pierwoku-
pu, Rejent 1996, nr 10, s. 107). Wedtug autorki, istota rozszerzonej skutecznosci ujawnio-
nego w ksigdze wieczystej pierwokupu polega tylko na tym, ze obowiazki z niego plynace
przechodza na osobg, ktora stata si¢ wlascicielem rzeczy.

13 Niezupelnie jasne jest stanowisko M. S a fj an a (Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11,
wyd. 2, Warszawa 2000, s. 138). Wedlug autora, nie mozna podzieli¢ stanowiska zaktada-
jacego dopuszczalnos¢ wykonania prawa pierwokupu wobec nabywcy nieruchomosci. Kon-
strukcja taka prowadzitaby do zmiany tresci i charakteru prawa pierwokupu. Nalezy nato-
miast zgodzi€ si¢ z pogladem, ze nabywca nieruchomosci bedzie nadal zwiazany prawem
pierwokupu.

Y Por. E. D ro zd, Zagadnienia dopuszczalnosci ochrony, jw., s. 24. Poglad ten akcep-
tuja, inni autorzy (G. Bieniek, M. Nesterowicz, C. Zutawska).

5 Por. A. Kubas, Glosa do uchwaly SN z dnia 22 stycznia 1973 r., Nowe Prawo 1974,
nr 4, s. 503.
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Natomiast J. Skapski podkreslal, ze wpis prawa pierwokupu wywotuje
dwojakie skutki'®, Po pierwsze, daje mozliwos¢ wykonania tego prawa wobec
nabywcy, gdy nabyt on nieruchomos$¢ na podstawie bezwarunkowej umowy
sprzedazy. Po drugie, mimo jego niewykonania nowy nabywca jest tym
prawem nadal zwiazany przez czas jego trwania.

Osobno nalezy wspomnie¢ o wypowiedzi M. Pazdana, ktory uwaza, ze
prawo pierwokupu wpisane w ksiedze wieczystej umozliwia jego wykona-
nie wprost przeciw nabywcy nieruchomoscei'’. Do stanowiska M. Pazdana
powrdcimy w dalszym toku wywodow w zwigzku z kwestia zastosowania
przepisu art. 59 k.c. w tej dziedzinie.

Po przytoczeniu tych wypowiedzi nalezy si¢ jeszcze zastanowi¢ nad
skutkami niewykonania prawa pierwokupu. Jak dtugo nie uptynat termin
zastrzezony dla umownego prawa pierwokupu, jego niewykonanie nie
powoduje wygasnigcia. Prawo pierwokupu nadal trwa, a zobowigzanym
staje si¢ wowczas dalszy bezwarunkowy nabywca.

Konkluzja dotychczasowych rozwazan jest prosta. Prawo pierwokupu
wpisane do ksiegi wieczystej zapewnia wieksza ochrone przed bezwarun-
kowa sprzedaza, niz prawo nie wpisane. Jezeli prawo pierwokupu nie zostato
wpisane do ksiegi, w razie bezwarunkowej sprzedazy uprawniony moze
domaga¢ si¢ tylko odszkodowania (art. 599 k.c.).

4. Dopiero obecnie wlaczam do rozwazan sprawe stosowania przepisu
art. 59 k.c. do ochrony prawa pierwokupu. Jak wiadomo, problem ten
wywoluje liczne kontrowersje w pismiennictwie. Zaktadamy na razie, ze
prawo pierwokupu nie zostalo wpisane do ksiggi wieczystej. Uprawnione-
mu moze zasadniczo przystugiwacé tylko przewidziane w art. 599 § 1 k.c.
roszczenie odszkodowawcze.

Powstaje pytanie, czy uprawniony z prawa pierwokupu moze takze
skorzysta¢ z przewidzianej w art. 59 k.c. drogi. Przypomnijmy, ze na
podstawie tego przepisu w razie zawarcia umowy, ktorej wykonanie czyni
calkowicie lub czgsciowo niemozliwym zadoscuczynienie roszczeniu 0so-

1 Por. J. Skapski, [w:] System prawa cywilnego, t. 111, cz. 2, Wroctaw-Warszawa
1976, s. 173.

17 Por. M. P azd an, Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci wbrew umownemu pra-
wu pierwokupu, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1977, s.
170.
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by trzeciej, moze ona pod pewnymi warunkami zada¢ uznania tej umowy
za bezskuteczna w stosunku do niej. Strony zawierajace umowg musiaty
wiedzie¢ o roszczeniu osoby trzeciej albo umowa byla nieodptatna.

Dotychczasowe orzecznictwo udzielato na tak postawione pytanie na
ogdt odpowiedzi twierdzacej. Chronologicznie biorac, nalezy tu najpierw
wymieni¢ uchwate SN z dnia 19 listopada 1968 r. (OSNCP 1968, poz.
189), ktorej teza ma nastepujace brzmienie: ,,W razie o$wiadczenia przez
uprawnionego gotowosci do wykonania przystugujacego mu prawa pierwo-
kupu nieruchomosci i dokonanej nastgpnie przez zobowiazanego z tytutu
prawa pierwokupu bezwarunkowej sprzedazy tej nieruchomosci osobie
trzeciej przyshuguje uprawnionemu obok roszczenia z art. 599 k.c. réwniez
roszczenie z art. 59 k.c.” Mozna wymieni¢ takze inne orzeczenia wyraza-
jace podobne zapatrywanie'®, Nawiasowo zaznaczam, ze uchwala zapadia
na tle stanu faktycznego, w ktérym chodzito o prawo pierwokupu wpisane
do ksiggi wieczystej.

Stanowisko to spotkato si¢ z poparciem czgsci doktryny (W. Czachor-
ski, R. Czarnecki, A. Kunicki, M. Pazdan). Rozwiazanie takie akceptuje
zasadniczo M. Safjan, ale jedynie w razie przyjecia zatozenia, ze stosowa-
nie przepisu art. 59 k.c. moze nastapi¢ przez analogi¢. Co wazniejsze, w
rachube moze wchodzi¢ tylko przekreslenie bezwarunkowego charakteru
umowy zawartej z osoba trzecia'’.

Zdecydowana wigkszos¢ doktryny odrzuca stosowanie przepisu art. 59
k.c. w tej dziedzinie. Przytoczone argumenty si¢ powtarzaja, co pozwala
na skrotowe przedstawienie wypowiedzi autoréw na ten temat.

18 Por. uchwal¢ SN z dnia 22 stycznia 1973 r. (OSNCP 1973, poz. 147). Jej teza brzmi
kategorycznie: ,,W wypadku sporzadzenia bezwarunkowej umowy sprzedazy uprawnione-
mu z prawa pierwokupu przyshuguje roszczenie z art. 59 k.c.”. W konkretnym wypadku
prawo pierwokupu byto ujawnione w ksigdze wieczystej. Nie bylo zatem potrzeby siggania
do przepisu art. 59 k.c., aby osiagna¢ zamierzony cel. Uzasadnienie uchwaty wywotuje
daleko idace zastrzezenia.

19 Por. M. Safjan, [w:] Komentarz, jw., s. 137. Takze M. Pazdan wypowiada si¢ za
dopuszczalnoscia analogicznego stosowania przepisu art. 59 k.c. do umownego prawa pier-
wokupu. Zob. takze J. G 6 r e c k i, Umowne prawo, jw., s. 248, ktory przyjmuje, ze upraw-
niony moze skorzysta¢ z przepisu art. 59 k.c. ,,w celu ubezskutecznienia bezwarunkowosci
umowy sprzedazy”. Autor do$¢ niespodziewanie wystepuje z twierdzeniem, jakoby przepis
art. 600 § 1 k.c. mdgt prowadzi¢ do ,,ubezskutecznienia bezwarunkowosci” umowy sprze-
dazy zawartej przez zobowiazanego z osobg trzecia. Poglad ten jest jednak odosobniony.
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Gruntowng krytyke stanowiska orzecznictw przeprowadzit E. Drozd,
ktory podkreslit, ze konstrukcja przyjeta w art. 59 k.c. nie nadaje si¢ do
ochrony uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu’. Uprawnionemu z tego
tytulu nie przystuguje jakies roszczenie, ktore mogltoby podpadaé pod prze-
widziang w art. 59 k.c. hipoteze.

Podobne stanowisko zajat w tej sprawie A. Kubas, ktory podkreslit, ze
zastosowanie przepisu art. 59 k.c. nie mogloby prowadzi¢ do wykonania
prawa pierwokupu przez uprawnionego, ale jedynie do ubezskutecznienia
w stosunku do niego bezwarunkowej umowy sprzedazy®'. Autor nie do-
strzega takze mozliwosci zadania na podstawie art. 59 k.c., aby sad uznat
bezskuteczno$¢ samego bezwarunkowego charakteru umowy sprzedazy.
Podkresla stusznie, ze powodztwo oparte na podstawie art. 59 k.c. nie moze
prowadzi¢ do zmiany umowy bezwarunkowej na warunkowa.

Z kolei J. Skapski zaznaczal, ze stosowanie przepisu art. 59 k.c. do
niczego wlasciwie nie prowadzi, gdyz nieodzowna przestanka wykonania
prawa pierwokupu jest istnienie waznej, lecz ograniczonej warunkiem umowy
sprzedazy?. Tendencje wystepujace w orzecznictwie nawiazuja w pewien
sposob do dawnego brzmienia art. 347 k.c., kiedy mozna bylo wykonac
prawo pierwokupu w stosunku do osoby trzeciej dzialajacej w zlej wierze.

Na szczegolng uwage zashuguje wypowiedz E. Letowskiej na ten te-
mat®. Autorka stwierdzila, ze prawo pierwokupu nie moze by¢ utozsamia-
ne z roszczeniem. Jest to bowiem prawo ksztattujace. Poza tym wyjatkowy
charakter przepisu art. 59 k.c. nie daje podstawy do jego stosowania przez
analogi¢. Prawo zawiera w art. 599 k.c. autonomiczna regulacj¢ skutkow
takiego zachowania si¢ zobowiazanego, ktore jest niezgodne z prawem
pierwokupu. Odpada wigc argument o koniecznosci wypehienia luki.

Nie silac sie na wyszukiwanie i przytaczanie nowych argumentow,
chciatbym zaznaczy¢, ze bez zastrzezen przylaczam si¢ do zapatrywania,

2 Por. E. Drozd, Zagadnienie dopuszczalnosci, jw., s. 21.

2 Por. A.Kubas, Glosa do uchwaly SN z dnia 22 stycznia 1973 r., jw., s. 505.

2 Por. J. Skapski, [w:] System, jw., s. 173. Podobne stanowisko zajat W.J. Katner w
swych wypowiedziach.

3 Por. E.L¢towska, Prawo do rzeczy w art. 59 Kodeksu Cywilnego, Kwartalnik
Prawa Prywatnego 1997, nr 3, s. 444.
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wedlug ktorego nie sa uzasadnione proby stosowania przepisu art. 59 k.c.
w celu wzmozonej ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu®.

Przejdzmy do omdwienia ochrony uprawnionego wynikajacej z wpisu
do ksiggi wieczystej. Wedlug pogladu prezentowanego przez M. Pazdana,
dopuszczalnos¢ wykonania prawa pierwokupu wobec nabywcy nierucho-
mosci, wynikajaca z wpisu do ksiggi wieczystej, nie stoi na przeszkodzie
uznaniu, ze przepis art. 59 k.c. pozostaje alternatywnym srodkiem ochrony
uprawnionego®. Poglad ten podzielaja takze inni autorzy, ulegajacy w
widoczny sposob wpltywom dotychczasowego orzecznictwa®. Poniewaz w
toku rozwazan przytoczone zostaly przekonywajace argumenty przema-
wiajace za niestosowaniem art. 59 k.c. do prawa pierwokupu, ktore nie
zostato wpisane do ksiggi wieczystej, mozna by twierdzi¢, ze zbgdne jest
przeprowadzenie krytyki naszkicowanego pogladu. Nie ulega bowiem
watpliwosci, Zze tym bardziej przytoczone argumenty przemawiaja przeciw
stosowaniu art. 59 k.c. w omawianej sytuacji. Okolicznos¢, ze wpisane do
ksiggi wieczystej prawo pierwokupu powinno byto by¢ znane stronom umowy
bezwarunkowej, niczego w tym zakresie nie zmienia.

Nie przeceniajac znaczenia tej réznicy pogladéw, chciatbym dodatko-
wo przytoczy¢ dwa argumenty przemawiajace przeciw stosowaniu przepi-
suart. 59 k.c., jezeli prawo pierwokupu zostato wpisane do ksiggi wieczy-
stej.

Po pierwsze, przepisu art. 59 k.c. nie stosuje si¢ do ochrony praw majacych
i tak wigksza skutecznos¢?. Jak wiadomo, przepisy ustawy o ksiegach
wieczystych i1 hipotece zapewniajg bardzo silng ochrone wszystkich praw
wpisanych do ksiggi wieczystej. Sprawa jest dobrze znana i nie wymaga
dodatkowych wyjasnien. Przepisy powotanej ustawy wylaczaja mozliwos¢
stosowania art. 59 k.c. w tym zakresie. Pod tym wzgledem wpis prawa
pierwokupu zapewnia uprawnionemu znacznie wigksze korzysci niz wy-
nikajace z innych srodkéw ochrony jego uprawnien.

24 Zob. przekonywajace wywody Z.Radwanskiego, [w:] System prawa prywat-
nego, t. 2, Prawo cywilne — Czes¢ ogolna, Warszawa 2002, s. 448.

% Por. M. Pazdan, Bezwarunkowa sprzedaz, jw., s. 174.

% Por. St. Rudnicki, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Czes¢ ogdlna, wyd. 4,
Warszawa 2002, s. 213.

¥ Por. E.L¢towska, 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$¢uczynienie roszczeniu jest calkowicie lub czescio-
wo niemozliwe. Korzystanie z drogi przewidzianej w art. 59 k.c. jest
wylaczone chocby dlatego, ze uprawniony (jako osoba trzecia w stosunku
do zawartej umowy) moze przeciez wykona¢ prawo pierwokupu wpisane
do ksiggi wieczystej?. Innymi stowy, zado$¢uczynienie jego uprawnieniu
(roszczeniu) jest mozliwe.

Wyrok SN z dnia 5 pazdziernika 2001 r. (Mo.Pr. 2002, nr 3, s. 128)
dotyczy sprawy niezmiernie skomplikowanej pod wzgledem faktycznym i
prawnym. Odtworzmy glowne elementy stanu faktycznego, pomijajac
kwestie nie majace istotnego znaczenia dla oceny z punktu widzenia praw-
nego. Powodki (A 1 B) byly spadkobiercami osoby C, ktdra zostata wpisana
w ksigdze wieczystej jako uprawniony z tytutu prawa pierwokupu w sto-
sunku do przystugujacego osobie D udziatu wynoszacego 9/10 czesci wia-
snosci nieruchomosci. Osoba D dokonata dwéch bezwarunkowych uméw
sprzedazy, tacznie 45/200 czgsci swego udziatu. Notariusz sporzadzajacy
te umowy sprzedazy stwierdzit, ze dziaty III i IV sg wolne od wpisow.
Nastepnie osoba C zlozyla w formie aktu notarialnego oswiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu co do sprzedanych czesci udziatu. Wniosek
osoby C o wpisanie jej jako wspotwlasciciela zostat oddalony.

W tym stanie rzeczy osoba C wniosta powodztwo odszkodowawcze
przeciwko Skarbowi Panstwa za szkode wyrzadzong przez notariusza
(wowczas pracownika PBN). Powodztwo zostalo prawomocnie oddalone
(trzeba zaznaczy¢, ze postgpowanie podjely powddki). W uzasadnieniu
wyroku Sad Najwyzszy podkreslil, ze wina notariusza, ktdry sporzadzit
umowy bezwarunkowe, nie powinna wywolywac watpliwosci. Ale powod-
ki nie wykazaty, ze poniosty szkodg. Nie wchodzac w zawile wywody Sadu
Najwyzszego na temat skutkéw ujawnienia prawa pierwokupu w ksigdze
wieczystej, mozna poprzestaé na przytoczeniu ostatecznej konkluzji wyro-
ku. Powddki twierdzily, ze nie mozna bylo skutecznie wykonaé prawa
pierwokupu. Wskutek tego do majatku ich poprzednika prawnego (osoby
C) nie weszly sprzedane 45/200 czeSci udziatu we wiasnosci nieruchomo-
$ci. Natomiast Sad Najwyzszy w dlugim wywodzie uznal, ze poprzednik

B Por. J. Gorecki, Wpis umownego prawa pierwokupu do ksiegi wieczystej i jego
wplyw na ochrone tego prawa, Rejent 1999, nr 9, s. 115.
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powddek tego prawa nie utracit. Sformutowana przez Sad Najwyzszy teza
brzmi nieco enigmatycznie: ,,Niemozno$¢ wykonania prawa pierwokupu z
powodu zawarcia umowy sprzedazy bezwarunkowej nie prowadzi do
wygasnigcia tego prawa”. Mozna si¢ zgodzi¢ z rozstrzygnigciem polega-
jacym na oddaleniu powodztwa odszkodowawczego. Trudno jednak akcep-
towa¢ wszystkie argumenty przytoczone przez Sad Najwyzszy, dotyczace
wykonania prawa pierwokupu wpisanego do ksiggi wieczystej. W wywo-
dach Sadu Najwyzszego na ten temat fatwo mozna si¢ zgubi¢. Uwazam,
ze osoba C nie wykonata we wlasciwy sposob przystugujacego jej prawa
pierwokupu.

5. Spdjrzmy na omawiane zagadnienia przez pryzmat rzeczywistosci
spotecznej. W minionym okresie podkreslano stale bardzo doniosta role
ustawowego prawa pierwokupu, ktore stuzyto zreszta réznym celom.
Natomiast umowne prawo pierwokupu odgrywato skromna rolg¢ w obrocie.
Twierdzono niekiedy, ze nalezy ono do rzadkosci. Sytuacja ta ulegta obec-
nie do$¢ radykalnej zmianie. Nie kwestionuj¢ doniostej roli ustawowego
prawa pierwokupu, ktére wystepuje w réznych formach. Umowne prawo
pierwokupu ma jednak coraz wigksze znaczenie w obrocie, jezeli jego
przedmiotem jest nieruchomo$¢ (w szerokim tego stowa znaczeniu). Nie tu
miejsce na wyliczanie wszystkich sytuacji, w ktorych zastrzezenie umow-
nego prawa pierwokupu wystepuje najczesciej. Tylko przyktadowo mozna
wymieni¢ prawo pierwokupu stanowiace dodatkowa klauzule w umowie
sprzedazy, najmu, dzierzawy, spotki itd. Wystepuje takze samodzielna umo-
wa o ustanowienie prawa pierwokupu na rzecz oznaczonej osoby. Czas
trwania pierwokupu moze by¢ okreslony w umowie.

Mamy tu niewatpliwie do czynienia z prawem obligacyjnym. Jest ono
skuteczne tylko w stosunku migdzy zobowiazanym z tego tytutu a upraw-
nionym. Po stronie zobowigzanego wystepuje stan zwigzania, ale jego
swoboda jest daleko idaca. Zalezy od jego decyzji, czy zawrze umowe
sprzedazy z osobg trzecia. Sankcja z tytulu naruszenia obowiazkéw wy-
nikajacych z umownego prawa pierwokupu jest tylko odpowiedzialnosé
odszkodowawcza zobowiazanego (por. art. 599 k.c.).

Zakres obowiazku naprawienia tej szkody jest zbyt wasko ujmowany
w orzecznictwie i doktrynie. W zwiazku z tym wylania si¢ problem sku-
tecznej ochrony uprawnionego. Mozna powiedzie¢, ze tylko ujawnienie
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prawa pierwokupu w ksigdze wieczystej chroni nalezycie interesy upraw-
nionego.

W pismiennictwie zglasza si¢ liczne postulaty de lege ferenda, pole-
gajace na propozycjach zmiany przepiséw kodeksu cywilnego, aby w ten
spos6b wzmocni¢ pozycj¢ prawna uprawnionego. Uwazam, Ze postulaty te
nie zastuguja na uwzglednienie. Prawdopodobna skuteczno$é proponowa-
nych zmian jest zreszta watpliwa. Tylko wpis prawa pierwokupu do ksiegi
wieczystej chroni nalezycie interesy uprawnionego.

Na podstawie sygnalow dochodzacych z zycia gospodarczego mozna
stwierdzi¢, ze prawo pierwokupu jest coraz czesciej wpisywane do ksiegi
wieczystej. Jest to zgodne z tendencjami wystepujacymi w wielu prawo-
dawstwach wspdtczesnych (niemieckim, szwajcarskim, austriackim). Ze
zrozumiatych wzgledéw proces ten jest powolny.
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