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Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego
z 15 listopada 2002 r.

V CKN 1374/00*

Teza glosowanego wyroku brzmi:
Niedopuszczalne jest zrzeczenie sie prawa pier-
wokupu przez osoby wymienione w art. 599 § 2
k.c. po zawarciu przez zobowiazanego bezwarun-
kowej umowy sprzedazy.

Stan faktyczny sprawy byt nieskomplikowany. A byt dzierzawca nieruchomosci
rolnej od AWRSP. Czes¢ tej nieruchomosci zostata przez AWRSP zbyta B umowa
bezwarunkowa, w czasie istnienia stosunku dzierzawy pomiedzy A oraz AWRSP,
czyli z pominieciem bezspornie przystugujacego A ustawowego prawa pierwoku-
pu. Juz po zawarciu umowy sprzedazy AWRSP zawarta z A aneks do umowy dzier-
zawy, przewidujacy —z moca wsteczna — wyfaczenie z dzierzawy gruntu bedacego
przedmiotem sprzedazy bezwarunkowe;.

Na tle takiego stanu faktycznego Sad Najwyzszy zajmowat sie problemami: (i)
skutkéw prawnych zawarcia przez zobowiazanego z tytutu ustawowego prawa
pierwokupu przystugujacego dzierzawcy nieruchomosci rolnej bezwarunkowej
umowy sprzedazy oraz (i) mozliwosci zrzeczenia sie prawa pierwokupu po zawar-
ciu umowy bezwarunkowej. Problemy te wymagaja odrebnego oméwienia.

(i)

Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, iz z zapisu art. 599 § 2 wynika, iz w przy-
padku zawarcia — z naruszeniem art. 579 § 2 k.c. —umowy sprzedazy bez zastrze-
zenia warunku w postaci niewykonania prawa pierwokupu, sankcja przejawia sie
w tym, iz cafa bezwarunkowa umowa sprzedazy jest niewazna i nie wywotuje od
chwili jej zawarcia zamierzonych skutkéw prawnych. Sankcja ta podlega uwzgled-
nieniu przez sad z urzedu i ma charakter definitywny. Zdaniem Sadu Najwyzszego:

*OSNC 2004, z. 3, poz. 45.
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wypowiedzi niektdrych przedstawicieli doktryny, wedltug ktérych bezwarunkowa
umowa sprzedazy przeksztalca sie ex lege w umowe warunkowa z terminem do wy-
konania prawa pierwokupu okreslonym w art. 598 § 2 k.c., nie maja oparcia w regu-
lacji zawartej w art. 599 § 2 k.c. i moga by¢ traktowane jedynie jako postulaty skiero-
wane pod adresem ustawodawcy.

Wydaje sie, iz mozna zaproponowac lepsza wykfadnie przepisu art. 599 § 2 k.c.
Nie ulega zas watpliwosci, iz Sad Najwyzszy przeprowadzit zbyt uproszczong ana-
lize zagadnienia prawnego, pomijajac problem specyficznej konstrukcji omawiane-
g0 przepisu.

Przepis art. 599 § 2 k.c. stanowi, iz jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy
ustawy skarbowi paristwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspdtwlascicie-
lowi albo dzierzawcy, sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest niewazna. Zapis ten
jest nieprecyzyjny. Nalezy zwréci¢ uwage, iz przepis ten jest jedyna jednostka re-
dakcyjna w kodeksie cywilnym, w ktérym pojecie niewaznosci odnosi sie do
oznaczonego w sposob nieostry desygnatu. Termin ,sprzedaz” moze dotyczy¢: sto-
sunku prawnego sprzedazy, umowy zobowiazujacej, umowy rozporzadzajacej,
badz tez umowy sprzedazy catej — zarébwno w jej czesci zobowiazujacej, jak i roz-
porzadzajacej. Konieczne jest zas rozwazenie, czy uzycie terminu ,sprzedaz jest
niewazna” moze odnosi¢ sie jedynie do skutku rozporzadzajacego.

Kodeks cywilny pojecie niewaznosci odnosi czesto do czynno$ci prawnej:
art. 14§ 1 k.c., art. 19 k.c. (z uwagi na brak zdolnoéci czynnosci prawnych), art. 58
§ 112 k.c. (zuwagi na sprzeczno$c¢ z ustawa, obejscie ustawy, sprzeczno$¢ z zasada-
mi wspotzycia spotecznego), art. 73 k.c. (forma pod rygorem niewaznosci), art. 94
k.c. (wadliwos¢ warunku), art. 104 k.c. (brak umocowania przedstawiciela), lub
umowy art. 387 § 1 k.c. (umowa o Swiadczenie niemozliwe), art. 522 k.c. i inne
(np. art. 647" k.c., art. 702? k.c.), statuujace wymagania formalne poszczegélnych
typow umow, art. 806 § 1 k.c. (umowa ubezpieczenia zawarta po ziszczeniu sie
warunku), art. 1047 k.c. (umowa o spadek po osobie zyjacej). Ustawodawca odno-
si rébwniez pojecie niewaznosci do postanowien lub zastrzezefi umownych:
art. 586 § 3 k.c. przewiduje niewazno$¢ postanowieit umowy sprzedazy na raty
mniej korzystnych dla kupujacego niz przepisy § 1 i 2 tegoz przepisu (przepis ten
znajduje sie — podobnie jak art. 599 § 2 k.c. — w Dziale IV Tytutu XI Ksiegi Ill),
art. 473 § 2 k.c. (klauzula wytaczajaca odpowiedzialnos¢), art. 760% k.c., art. 7613
k.c. (postanowienia umowy agencyjnej), art. 855 k.c. (postanowienia umowy skta-
du), art. 869 k.c. (postanowienia umowy spo6tki). Ponadto przepisy k.c. uzywaja po-
jecia niewaznosci w odniesieniu do oswiadczenia woli (art. 82, 83 k.c.), do papieru
wartosciowego na okaziciela (art. 921'°§ 1 k.c.), do postanowienia testamentowe-
go (art. 957 k.c.) lub do catego testamentu (art. 945 k.c., art. 958 § 1 k.c.), do powo-
tania spadkobiercy (art. 962 k.c., art. 964 k.c.) lub do samego rozporzadzenia testa-
mentowego art. 923 k.c. W tym ostatnim przypadku pojecie niewaznosci odniesio-
ne zostato jedynie do zakresu rozporzadzenia prawem, ktére nie wchodzi do spad-
ku przy jednoczesnym utrzymaniu waznosci testamentu.
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W procesie wyktadni przepiséw prawnych w pierwszym rzedzie nalezy siegnac
do dyrektyw jezykowych, opartych na regutach znaczeniowych i sktadniowych je-
zyka powszechnego' z uwzglednieniem swoistych regut jezyka, jakie wytworzyty
sie w Srodowisku prawniczym, a przede wszystkim ustanowione zostaty przepisami
prawnymi?. Poniewaz przedstawione wyzej wyszczeg6lnienie obrazuje, iz przepis
art. 599 § 2 k.c. jest jedyna w tym akcie prawnym jednostka redakcyjna, w ktérej
niewaznos¢ zostata odniesiona w sposéb wieloznaczny, wytworzone w Srodowisku
prawniczym swoiste reguty jezyka uznac nalezy za naruszone. Jak trafnie wskazuje
Sad Najwyzszy: Nalezy przyjac, ze zasadniczo trzeba opierac sie na rezultatach wy-
kfadni jezykowej i dopiero gdy prowadzi ona do niedajacych sie usunac watpliwosci,
korzysta¢ z wyktadni systemowej, jesli natomiast réwniez wykladnia systemowa nie
doprowadzita do usuniecia watpliwosci interpretacyjnych, wolno postuzyc sie wy-
kfadnia funkcjonalng®. Wskazuje sie réwniez w orzecznictwie, iz: wykfadnia grama-
tyczna (jezykowa) jest mozliwa tylko przy zalozeniu, ze ustawodawca jest racjonalny,
Ze zna jezyk prawniczy i w nienaganny sposob postuguje sie technikami legislacyjny-
mi. Gdy warunki te spefnione nie sa, wykladnia jezykowa daje wyniki niepewne i
musi byc wspierana przez wykladnie systemowa i funkcjonalna*. W tym przypadku
wyktadnia jezykowa prowadzi do niepewnego wyniku: niewaznos$ci umowy
sprzedazy calej lub tylko w zakresie jej skutku rozporzadzajacego. Poniewaz
przepis art. 599 k.c. odnosi sie do nieruchomosci, gdzie forma aktu notarialnego
jest nieodzowna, istnieje mozliwos¢ tym bardziej precyzyjnego oddzielenia skutku
zobowiazujacego i rozporzadzajacego umowy sprzedazy. Wobec tego nalezy sie-
gnac do systemowych dyrektyw wyktadni, ktére maja nie dopusci¢ do uznania
norm wzajemnie niezgodnych, gdyz poszczeg6lne normy prawne stanowia skfad-
nik spéjnego systemu prawnego. Poniewaz, jak wczesniej wskazano, redakcja prze-
pisu art. 599 § 2 k.c. rézni sie w sposéb istotny od innych przepiséw normujacych
problem niewaznosci czynnosci prawnych, réowniez wyktadnia systemowa nie po-
zwala na wytozenie jednoznacznej normy prawnej. Niezbedna okazuje sie wykfad-
nia funkcjonalna. Wykfadni w oparciu o dyrektywy funkcjonalne nalezy dokony-
wac w ostatniej kolejnosci. Oparta jest ona na zatozeniu, iz ustawodawca maksy-
malnie odzwierciedla preferowane przez siebie cele i wartosci w normach praw-
nych’®. W tym przypadku jednak jest to konieczne.

''S. Wronkowska (w:) Zarys teorii prawa, Poznai 1997 (cyt. Zarys), s. 165.

2 Z. Radwariski, Prawo cywilne — czes¢ ogélna, Warszawa 1993 (cyt. Prawo cywilne), s. 69.

3 Zob.: uzasadnienie zasady prawnej — uchwaly 7 sedziéw SN z 25 kwietnia 2003 r., [l CZP 8/03,
OSNC 2004, z. 1, poz. 1; por. réwniez: uchwata SN z 16 kwietnia 2003 ., 1l CZP 22/03, OSNC 2004,
2.2, poz. 19; uchwata SN z 7 czerwca 2001 r., Il CZP 29/01, OSNC 2001, z. 12, poz. 171; wyrok SN z
8 czerwca 1999 ., Il CKN 379/98, OSNC 2000, z. 1, poz. 10.

* Wyrok SN z 20 czerwca 1995 r., Il ARN 22/95, MoP 1995, nr 12, s. 366.

5 Co do regut wyktadni por. blizej: S. Wronkowska (w:) Zarys, s. 164—170; Z. Radwariski, Prawo cy-
wilne, s. 68-74.

277



Glosy

W pismiennictwie obecne sg dwa poglady odnosnie do wykfadni konsekwencji
prawnych art. 599 § 2 k.c., a kazda z tych interpretacji jest mozliwa na gruncie lite-
ralnego brzmienia tego przepisu.

Pierwsza z nich, zaakceptowana w glosowanym orzeczeniu, przyjmuje bez-
wzgledna niewaznos$¢ umowy sprzedazy bezwarunkowej®. Sad Najwyzszy uznaje
zatem, iz niewaznoscia dotkniety jest caty stosunek sprzedazy (zaréwno w zakresie
skutku zobowiazujacego i rozporzadzajgcego). Sankcja ta podlega uwzglednieniu
przez sad z urzedu i ma charakter definitywny, tj. wykluczajacy konwalidacje’.

Przeciwny poglad przyjmuje, iz uprawniony z tytutu ustawowego prawa pierwo-
kupu moze wykonac¢ swe uprawnienie, wstepujac w prawa kupujacego, niezalez-
nie od tego, czy umowa sprzedazy zawarta zostata warunkowo czy bezwarunko-
wo?. W tym ujeciu czynno$¢ zobowiazujaca pozostaje wazna, a jedynie z ustawy
wynika, iz zawsze ma ona charakter warunkowy?’. Skutek rzeczowy natomiast be-
dzie dotkniety niewaznoscig, réwniez z powodu brzmienia art. 157 k.c. Dochodzi
woéwczas bowiem do niewaznego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci pod wa-
runkiem, ktory statby sie elementem czeéciowo niewaznej czynnosci prawnej z
mocy art. 58 § 1 k.c. in fine. W miejsce niewaznego, sprzecznego z art. 599 § 2 k.c.
postanowienia umowy wszedtby z mocy prawa inny skutek (art. 58 § 1 k.c.), w po-
staci uwarunkowania tej umowy ustawowym warunkiem w postaci niewykonania
prawa pierwokupu przez uprawnionego (art. 597 § 1 k.c.), a to z kolei ustawowe
uwarunkowanie umowy pociaga za soba niewaznosc¢ sprzedazy — skutku rzeczo-
wego sprzecznego z art. 157 k.c. w zw. z art. 599 § 2 k.c. Uprawniony z tytutu usta-
wowego prawa pierwokupu moze zatem wykonac swe uprawnienie, wstepujac w
prawa kupujacego.

Interpretacja ta jest nie tylko mozliwa, lecz wydaje sie bardziej przekonujaca na
gruncie wykfadni funkcjonalnej. Celem prawa pierwokupu jest wszakze zapewnie-
nie mozliwosci nabycia przez uprawnionego konkretnej rzeczy. Zgodnie z intencja
ustawodawcy, cel ten ma by¢ w sposéb silniejszy chroniony w przypadku prawa
pierwokupu wynikajacego z ustawy. Istota unormowania jest zatem to, by w jak
najpetniejszym stopniu realizowac interes uprawnionego poprzez zapewnienie mu
jak najszerszej mozliwosci wykonania prawa pierwokupu. Nie ulega watpliwosci, iz

¢ Zwolennikami tego pogladu sa: R. Czarnecki, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972,
s. 1335; Z. Radwanski, Prawo zobowigzar, Warszawa 1986, s. 346; tenze, Zobowiazania — czes¢ szcze-
gdlna, Warszawa 1996, s. 85.

7 Tak tez: Sad Najwyzszy w uchwatach z 30 lipca 1968 r., Ill CZP 48/68, OSNC 1969, z. 3, poz. 49
orazz 11 maja 1973 r., 1 CZP 21/73, OSNC 1973, z. 11, poz. 197.

8 Zwolennikami tego pogladu sa: A. Kunicki, Zakres skutecznosci prawa pierwokupu, ,Nowe Pra-
wo” 1996, nr12,s. 1531; J. Gorski, Zobowigzania, czes¢ szczegdlna, Warszawa 1964, s. 63. Por. réw-
niez: A. Ohanowicz, ). Gérski: Zarys prawa zobowiazari, Warszawa 1972, s. 304; W. Czachérski, Zobo-
wiazania. Zarys wykladu, Warszawa 1976, s. 462.

% Por. jeszcze na tle przepisow kodeksu zobowiazan A. Breyer, Ustawowe prawo pierwokupu przy
zbyciu udziatu w nieruchomosci, PN 1947, z. 2-3,s. 211.
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przyjeta przez Sad Najwyzszy wyktadnia art. 599 § 2 k.c. w znacznie stabszy, a
wrecz iluzoryczny spos6b chroni ten interes uprawnionego. Bezwzgledna niewaz-
nos¢ catej bezwarunkowej sprzedazy uniemozliwia bowiem wykonanie prawa
pierwokupu, kazac uprawnionemu czeka¢ na ewentualne pézniejsze zawarcie
umowy warunkowej. Co wiecej, bezwzgledna niewaznos¢ przyznaje stronie po-
szkodowanej (kupujacemu w niewaznej umowie) odszkodowanie wytacznie w
granicach ujemnego interesu umownego. W przypadku bezwzglednej niewaznosci
nie istnieje bowiem stosunek umowny. Druga z analizowanych koncepcji przyzna-
wataby niedosztemu nabywcy mozliwos¢ dochodzenia od nielojalnego sprzedaw-
cy odszkodowania w granicach pozytywnego interesu umownego, w oparciu o
wazna umowe zobowiazujaca.

Wobec powyzszego nie sposéb zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem Sadu Najwyzsze-
go, iz: powolywane przez pozwanych w toku postepowania wypowiedzi piSmien-
nictwa, wedtug ktérych bezwarunkowa umowa sprzedazy przeksztatca sie ex lege w
umowe warunkowa z terminem do wykonania prawa pierwokupu okreslonym w
art. 598 § 2 k.c., nie maja oparcia w regulacji zawartej w art. 599 § 2 k.c. i moga by¢
traktowane jedynie jako postulaty skierowane pod adresem ustawodawcy. Przedsta-
wiony wyzej odmienny spos6b wyktadni art. 599 § 2 k.c. wydaje sie bowiem stusz-
niejszy od przyjetego przez Sad Najwyzszy. Przynajmniej za$ wsparty jest on na tyle
powazng argumentacja, iz wymaga wszechstronnej analizy problemu, a jednozda-
niowe skwitowanie musi budzi¢ uzasadniony sprzeciw.

(ii)

Niemozno$¢ zrzeczenia sie prawa pierwokupu po zawarciu umowy bezwarun-
kowej sprzedazy nie moze by¢ zaakceptowana w przypadku przyjecia koncepgji, iz
uprawniony z tytutu ustawowego prawa pierwokupu moze wykonac swe upraw-
nienie niezaleznie od tego, czy umowa sprzedazy zawarta zostata warunkowo czy
bezwarunkowo, a sankcja niewaznosci dotyczy jedynie umowy rozporzadzajace;.
W tym przypadku bowiem uprawniony moze zrezygnowac z wykonania upraw-
nienia, a strony umowy sprzedazy muszg jedynie ponownie przystapi¢ do umowy
rozporzadzajacej (dotknietej sankcja niewaznosci). Nalezy jednak przyzna¢, iz
zrzeczenie takie nie mogfoby by¢ uznane na gruncie przyjetej przez Sad Najwyzszy
koncepcji bezwzglednej niewaznosci catej umowy sprzedazy.

Powyzsze rozwazania pozwalaja na wyciagniecie ostatecznego wniosku, iz przy-
jeta przez Sad Najwyzszy wykfadnia przepisu art. 599 § 2 k.c. nie wydaje sie trafna.
Doniostos¢ praktyczna analizowanego zagadnienia nakazywataby szersze rozwa-
zenie argumentéw natury funkcjonalnej, ktére prowadzi¢ powinny do odmiennej
interpretacji.

Maciej Gutowski
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