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Glosa

do wyroku Sadu Najwyiszego z dnia 19 lutego 2002 r. IV CKN 784/001

Ustanowienie (zastrzezenie) prawa pierwokupu nieruchomosci nie wymaga formy aktu notarialnego

I. Teza wyroku Sadu Najwyzszego nie jest powszechnie w doktrynie akceptowana. Mozna spotkac sie
takze z pogladem, w mysl ktérego dla waznosci zastrzezenia prawa pierwokupu witasnosci
nieruchomosci niezbedna jest forma szczegdlna (aktu notarialnego). Zaréwno za jednym, jak i za
drugim stanowiskiem przemawiajg pewne argumenty, a ostateczne rozstrzygniecie sporu wokét tej
kwestii mozliwe jest dopiero po szczegdlnie wnikliwym i wszechstronnym rozwazeniu kazdego z nich.
Takie zadanie przekracza ramy krotkiego komentarza do wyroku, jakim jest glosa. Chciatem w niej
jedynie przyblizy¢ mozliwe rozwigzania i przedstawi¢ wtasny poglad na to zagadnienie.

Il. Rozwazania Sad Najwyzszy rozpoczat od stwierdzenia, ze wedtug art. 158 k.c. wymog formy aktu
notarialnego obejmuje jedynie umowe o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci oraz umowe
zobowigzujacg do takiego przeniesienia, choéby zobowigzanie wykreowane byto przez umowe
warunkowga. Tymczasem tres¢ obowigzujgcych przepiséw wskazuje, ze zastrzezenie prawa
pierwokupu nie powoduje zobowigzania, chocby warunkowego, do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, a jedynie powstanie prawa podmiotowego prawo ksztattujgcego, ,dajacego
pierwszenstwo nabycia wtasnosci okreslonej rzeczy w razie, gdyby wtasciciel powziagt decyzje o jej
sprzedazy. Po stronie zobowigzanego z tytutu pierwokupu powstaje obowigzek respektowania
istniejgcego uprawnienia. Wyraza sie to w natozeniu na podmiot zobowigzany obowigzku
zawiadomienia uprawnionego o tresci umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig. Zobowigzany moze
jedynie odpowiada¢ za uszczerbek, jaki poniosta osoba uprawniona (art. 599 § 1 k.c.).”2 Z tego tez
wzgledu nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem gtoszonym przez czes¢ doktryny, w mysl ktérego
zastrzezenie prawa pierwokupu kreuje zobowigzanie wtasciciela do przeniesienia wtasnosci na rzecz
uprawnionego. Zobowigzanie takie powstaje dopiero po ztozeniu os$wiadczenia woli w wykonaniu
prawa pierwokupu, dopiero wtedy wtasciciel zobligowany jest do przeniesienia wfasnosci
nieruchomosci na uprawnionego z prawa pierwokupu. Pomiedzy wtascicielem a uprawnionym
dochodzi do skutku umowa sprzedazy tej samej tresci, jakg zawart wtasciciel z osobg trzecig (art. 600
§ 1 zd. 1 k.c.), z ktérej wynika zobowigzanie wtasciciela do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na
uprawnionego.



Sad Najwyzszy przedstawit jeszcze jeden argument na rzecz trafnosci swej tezy. Jego zdaniem, ustawa
nieprzypadkowo milczy na temat formy zastrzezenia prawa pierwokupu. Nie jest to jednak, jak chca
niektdrzy przedstawiciele doktryny, luka w prawie, lecz ,,milczace odestanie” do zasady ogdlnej, w
mysl ktérej, jezeli ustawa nie zastrzega dla czynnosci prawnej rygoru formy szczegdlnej, obowigzuje
zasada, ze czynnos$¢ moze by¢ dokonana w formie dowolnej. Niedopuszczalne jest wiec tworzenie, w
drodze analogii legis, wymogu formy szczegdlnej dla czynnosci prawnej, w razie braku przepisu
tworzgcego taki wymog. Kodeks cywilny tylko w przypadku jednostronnego oswiadczenia woli,
ztozonego w wykonaniu prawa pierwokupu, naktada obowigzek zachowania formy aktu notarialnego
(art. 597 § 1 zd. 2 k.c.).

lll. Na aprobate zastuguje niewatpliwie sposéb argumentacji, jaki przedstawit Sgd Najwyzszy.
Uzasadnienie tezy jest spdjne i logiczne. Wydaje sie jednak, ze SN zbagatelizowat i nie odnidst sie
wystarczajgco do uzasadnienia stanowiska doktryny, ktére odrzucit.

Wtasciwym punktem wyjscia dla dalszych rozwazan powinno by¢ rozstrzygniecie, jaki charakter
prawny ma figura wykreowana przez zastrzezenie prawa pierwokupu. Nauka wypracowata w tej
materii wiele koncepcji3. W niniejszym opracowaniu wezme pod uwage stanowiska najczesciej
powotywane w polskiej literaturze:

1) zastrzezenie prawa pierwokupu kreuje jedynie prawo (uprawnienied) o charakterze ksztattujacym.
Nie zostaje zatem utworzone zobowigzanie do przeniesienia wiasnosci. Pojawia sie ono wraz z
wykonaniem prawa pierwokupu. Zapatrywanie to podzielit SN,

2) zastrzezenie prawa pierwokupu to w istocie umowa sprzedazy, zobowigzujgca do przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci, w ktérej zastrzezono dwa warunki zawieszajace5. Pierwszy dotyczy
zawarcia umowy sprzedazy przez wiasciciela z osobg trzecia, a drugi ztozenia przez uprawnionego
oswiadczenia woli o checi skorzystania z prawa pierwokupu,

3) zastrzezenie prawa pierwokupu tworzy stosunek zobowigzaniowy pomiedzy uprawnionym a
wtascicielem6. Jest to odmiana stanowiska drugiego. Twierdzi sie bowiem, ze umowa o pierwokup
tworzy zobowigzanie, ale zobowigzanie bezwarunkowe,

4) zastrzezenie prawa pierwokupu kreuje swoisty stosunek prawny, w ktdrym wystepujg jedynie
pewne elementy obligacyjne, i z ktérego wynika uprawnienie ksztattujgce7.

Ad 1) Nie sposéb zaaprobowac tezy, w mysl ktorej zastrzezenie prawa pierwokupu tworzy wytgcznie
prawo podmiotowe. Odwotujgc sie do czesci ogdlnej prawa cywilnego i klasycznej juz w naszej nauce
definicji prawa podmiotowego, zaproponowanej przez A. Woltera8, trzeba przyja¢, ze prawo
podmiotowe musi wynika¢ ze stosunku cywilnoprawnego. Aprobujgc takie zatozenie, musimy tez
konsekwentnie uzna¢, ze prawo pierwokupu jako uprawnienie ksztattujgce wynika z jakiego$s
stosunku prawnego9.



Ad 2) Poglad, ze zastrzezenie prawa pierwokupu to umowa sprzedazy z dwoma warunkami
zawieszajgcymi zmusza do uznania, ze samo prawo pierwokupu to w istocie zawieszajgcy warunek
wtasnowolny. Polega on w skrécie na tym, ze uprawniony zobowigze sie, jesli zechce. Instytucja
warunku wiasnowolnego jest kontrowersyjna. Ustawodawca unika stosowania tej konstrukcji poza
nielicznymi wyjatkamilO, zas nauka uznaje, ze zasada swobody umoéw nie obejmuje moznosci
zastrzegania warunku si voluero, lecz ze obowigzuje zakaz dodawania do uméw takich warunkéw11.
Uzasadnia sie to zdaniem, ze zastrzezenie takiego warunku wyklucza powazne zobowigzanie sie do
Swiadczenia: zobowigzanie w ogdle nie powstajel2. Ponadto, nawet analiza jezykowa kaze przyja¢, ze
mamy do czynienia z prawem (uprawnieniem) podmiotowym. Odpowiednie przepisy wyraznie
stanowig o prawie pierwokupu, a nie warunku wtasnowolnym.

Ad 3) Koncepcja trzecia jest takze wysoce dyskusyjnal3d. W piSmiennictwie podnosi sie, ze
zastrzezenie prawa pierwokupu nie moze utworzyé czystego zobowigzaniald. Jako uprawnienie
ksztattujagce nie moze by¢ bowiem zasadniczym uprawnieniem wynikajgcym ze stosunku
obligacyjnego.

Ad 4) Biorgc powyisze pod uwage, za trafng nalezy uznac ostatnig z koncepcji, a wiec koncepcje,
ktérg mozina nazwaé mieszangl5. Wedtug niej przedmiotowy stosunek prawny ma charakter
niejednolity, wystepuje w nim rowniez pewna relacja obligacyjnal6. Ze stosunku tego wynika
uprawnienie ksztattujgce.

IV. Zwréémy uwage, ze analiza koncepcji charakteru prawnego umownego prawa pierwokupu
zmusza do przyjecia, iz zastrzezenie tego prawa w umowie skutkuje réwniez powstaniem pewnej
relacji prawnej tgczacej strony umowy. Podstawowe pytanie dotyczy charakteru jurydycznego
takiego stosunku. Jak sie wydaje, zawiera on w sobie takze elementy obligacyjne. Przekonuje o tym
tresé art. 599 § 1 k.c., zgodnie z ktdrym, jezeli zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu sprzedat rzecz
osobie trzeciej bezwarunkowo albo jezeli nie zawiadomit uprawnionego o sprzedazy lub podat mu do
wiadomosci istotne postanowienia umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywistoscig, ponosi
odpowiedzialno$¢ za wyniktg stad szkode. Przepis wyraznie stanowi o zobowigzaniu i odszkodowaniu
w razie niewykonania tego zobowigzania. Z tego tez wzgledu nie sposéb uznaé, ze analizowany
stosunek prawny pozbawiony jest elementu zobowigzaniowego. Zwazywszy na to, dyskusyjny jest
poglad, w mysl ktédrego pomiedzy wtascicielem a uprawnionym powstaje jedynie jaki$ swoisty stan
zwigzania, przypominajacy tylko stosunek zobowigzaniowyl7. Tres¢ przepisOw nie pozostawia
watpliwosci, ze zastrzezenie prawa pierwokupu tworzy pewng relacje obligacyjng. Ustawa postuguje
sie wobec wiasciciela rzeczy pojeciem zobowigzanyl18. Z drugiej jednak strony, nie moze to by¢
wytgcznie relacja zobowigzaniowa, poniewaz, jak juz wspomniano, uprawnienie ksztattujgce nie
moze by¢ zasadniczym uprawnieniem wynikajgcym z zobowigzania. Rekapitulujac, mozna stwierdzié,
ze w stosunku prawnym, wykreowanym zastrzezeniem prawa pierwokupu, mozna wyrdzni¢ dwa
stosunki podrzedne: zobowigzaniowy i ten, z ktérego wynika uprawnienie ksztattujace.

Powstaje z kolei pytanie o nature obligacyjnego stosunku prawnego, wchodzgcego w sktad stosunku
prawnego wykreowanego zastrzezeniem prawa pierwokupu. Do spetnienia jakiego $wiadczenia
zobligowany jest wifasciciel wobec uprawnionego? Jesli mamy do czynienia z zobowigzaniem,



powinnismy tez okresli¢ rodzaj swiadczenia (art. 353 § 1 k.c.). Z przepisu art. 599 § 1 mozna wywies¢,
ze wiasciciel zobowigzany jest do niezawierania umowy sprzedazy bezwarunkowe] z osobg trzecig, do
zawiadomienia uprawnionego o sprzedazy oraz podania mu wiadomosci o rzeczywistych, istotnych
postanowieniach tej umowy. Z drugiej jednak strony, tres¢ przepiséw art. 597 § 2, 598 § 1, 599 § 1
czy 600 § 1 k.c. moze w pewnym sensie sugerowaé, ze wiasciciel zobowigzany jest wzgledem
uprawnionego takze do przeniesienia wilasnosci rzeczy. Kwestia, jak widaé, jest bardzo
niejednoznaczna. Mglistos¢ wywodu jest determinowana niejasng trescig ustawy. Nie ulega jednak
watpliwosci, ze poglad o istnieniu zobowigzania do przeniesienia wtasnosci rzeczy, wykreowanego
przez zastrzezenie prawa pierwokupu, nie wynika w sposdb oczywisty z tresci ustawy i przez to moze
by¢ dyskusyjny.

V. Powyzszy wywadd zdaje sie potwierdzaé trafnosc tezy komentowanego wyroku, jednakze zupetnie
inne Swiatto na zagadnienie moze rzucic interpretacja biorgca pod uwage funkcje zastrzezenia prawa
pierwokupu. Sieganie do takiej wykfadni uzasadnione jest niejednoznacznoscig analizowanych
przepisow.

Jezeli zatem weZmiemy pod uwage racje natury funkcjonalnej, dojdziemy do wniosku, ze skutki
zastrzezenia prawa pierwokupu zblizone sg do warunkowego zobowigzania do przeniesienia prawa
wtasnosci. Wtasciciel musi liczy¢ sie z moznoscig skorzystania z prawa pierwokupu; w razie jego
wykonania dochodzi do zawarcia umowy sprzedazy pomiedzy nim a uprawnionym. Wiasciciel
zobligowany jest do naprawy szkody w razie niewykonania cigzgcych na nim wobec uprawnionego
obowigzkéw. Krétko méwiac, z praktycznego i funkcjonalnego punktu widzenia prawo pierwokupu
zawiera w sobie potencjalng moznos$¢ stworzenia, miedzy innymil9, zobowigzania do przeniesienia
wtasnosci w drodze jednostronnej czynnosci prawnej. Do takiego skutku prawnego prowadzi
wykonanie prawa pierwokupu. Z kolei skutek wykonania prawa podmiotowego w istocie determinuje
funkcje i sens jego kreacji.

Trudno jest tez zaakceptowac konstrukcje, ktéra dla czynnosci prawnej kreujgcej uprawnienie nie
wymaga zadnej formy, zas do wykonania uprawnienia konieczna jest forma kwalifikowana. Razi to
sztucznoscig i niekonsekwencjg. Zrozumiate bytoby odwrdcenie sytuacji: przyjecie rygoru formy
kwalifikowanej dla zastrzezenia uprawnienia ksztattujgcego oraz formy dowolnej dla jego wykonania.
Nie jest to mozliwe przy prawie pierwokupu, z uwagi na wyrazng dyspozycje art. 597 § 1 zd. 2 k.c.,
ktéry na wykonujgcego prawo naktada obowigzek dokonania tej czynnosci w formie aktu
notarialnego. Takie teoretyczne odwrdcenie sytuacji koresponduje w petni na przyktad z umownym
prawem odstgpienia od umowy. Pomiedzy tymi instytucjami wystepujg podobieristwa. Obydwie
zaliczane sg do praw (uprawnien) ksztattujgcych20. Wykonanie obydwu powoduje powstanie
zobowigzaniowego stosunku prawnego. W pierwszym przypadku jest to zobowigzanie z umowy
sprzedazy, w drugim zas zobowigzanie do zwrotu swiadczen spetnionych w wykonaniu umowy, od
ktérej odstgpiono (art. 395 § 2 zd. 2 k.c.). Pomijam tu skomplikowang kwestie moznosci zastrzegania
prawa odstgpienia od umowy o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci21 i ograniczam sie jedynie do
opinii aprobujgcej takg dopuszczalnosc¢22.

Wiadomo, ze zastrzezenie prawa odstgpienia w umowie zawartej w formie kwalifikowanej powinno
by¢ ztozone w takiej samej formie23. Zgodnie z art. 77 § 3 w zw. z art. 73 § 1 k.c., do wykonania
prawa odstgpienia od umowy, choéby zawartej w formie kwalifikowanej, potrzebna jest jedynie



forma pisemna i tylko pod rygorem ad probationem. Ustawodawca, powotujgc do zycia wspomniane
przepisy, dat wyraz przekonaniu, ze kreacja uprawnienia ksztattujgcego, ktérego wykonanie ma
prowadzi¢ do zniesienia skutkéw umowy zawartej w formie aktu notarialnego, moze nastgpié jedynie
w formie kwalifikowanej, wykonanie zas tego uprawnienia w formie zwyktej pisemnej. Poglad Sadu
Najwyzszego, ze czynnos$¢ prawna kreujgca prawo moze miec ,stabszg” forme od czynnosci, przez
ktérag sie je wykonuje moze zatem budzi¢ watpliwosci. Zasadne jest stwierdzenie, ze skoro przy
wykonaniu umownego prawa odstgpienia od umowy o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
ustawodawca wymaga formy zwykiej pisemnej, a przy zastrzezeniu tego uprawnienia formy
kwalifikowanej, to tym bardziej, jesli wykonanie prawa pierwokupu moze nastgpic¢ tylko w formie
aktu notarialnego, jego zastrzezenie powinno byc¢ sporzgdzone w tej samej formie.

Podsumowujgc, nalezy opowiedzie¢ sie za poglagdem wyrazonym w nauce, w mysl ktérego
,zastrzezenie pierwokupu winno nastgpi¢ w formie aktu notarialnego. Wprawdzie umowa taka nie
stanowi zobowigzania do przeniesienia wtasnosci, biorgc jednak pod uwage, ze zastrzezenie to
tacznie z wykonaniem prawa pierwokupu spowoduje przeniesienie wtasnosci, nalezy w drodze
wykfadni rozszerzajgcej zastosowac do umowy zastrzegajacej prawo pierwokupu art. 158 k.c.”24
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