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Teza glosowanego wyroku ma
brzmienic nast¢pujace:

Do czasu zlozenia przez zarzad gmi-
ny oswiadczenia co do wykonania prawa
pierwokupu nicruchomosci, wylgczone
jest rozwiazanie przez strony umowy
sprzedazy, zawartcj pod warunkiem, Ze
zarzad gminy nic wykona prawa pierwo-
kupu.

1. Sposréd wiclu doniostych dla pra-
ktyki sadowe;j i notarialnej kwestii, wia-
Zacych si¢ z trescig udzielonej odpowie-
dzi na przedstawione pytanie prawne,
nicktére z nich nalcza do fundamental-
nych w kazdym nowoczesnym ustawo-
dawstwic. Chodzi o realizacj¢ zasady au-
tonomii woli stron i bezpieczefistwa ob-
rotu. Autonomia woli obejmuje: swobo-
d¢ dokonania lub niedokonania pewnej
czynnosci prawnej, wolno$¢ co do
uksztattowania tresci takiej czynnosci
oraz wyboru jej formy, a ponadto upraw-
nienie do wyboru kontrahenta (adresata
o$wiadczcnia woli). Swoboda uméw jest
przejawem aulonomii wolil. Z kolei pra-
wo wyboru kontrahenta stanowi istotny
przejaw swobody uméw. Kodeks cywil-
ny w art. 353! zawiera jednoznaczne
i wyrazne sformutowanie zasady wolno-
$ci uméw. W mysl powolanego przepisu
strony zawierajace umow¢ moga utozyé
stosunck prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwiaty
si¢ whasciwosci (naturze) stosunku, usta-
wie ani zasadom wspétzycia spoteczne-
g0. Prawo picrwokupu jest - w obowia-
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Zujacym stanie prawnym - prawem
uprawnionego i zapewnia mu Dpier-
wszefistwo kupna oznaczonej rzeczy
przed innymi osobami (art. 596 k.c.).
Ustawowe prawo picrwokupu, zastrze-
Zone na rzecz podmiotéw wymienionych
w art. 599 §2 k.c., tak dalece ogranicza
dyspozycje wiasciciela, ze wprowadza
zakaz zawarcia umowy sprzedazy bez-
warunkowej. Zakaz ten obwarowany zo-
stal sankcjq niewaznosci sprzedazy. Za-
strzezenie warunku jest przestanka waz-
nosci czynno$ci prawnej (art. 599 §2
k.c.). Nie ulega watpliwosci, ze w Swietle
przepiséw kodeksu cywilnego stronom,
ktére zawarly umow¢ sprzedazy nieru-
chomosci z zastrzezeniem warunku, nie
wolno podejmowac czynnosci przeszka-
dzajacych w ziszczeniu si¢ warunku albo
doprowadzi¢ do jego ziszczenia si¢
w sposéb sprzeczny z zasadami wspét-
zycia spofecznego. Jezeli strona, ktorej
zalezy na nieziszczeniu si¢ warunku,
przeszkodzi w sposéb sprzeczny z zasa-
dami wspotzycia spolecznego ziszczeniu
si¢ warunku, nast¢puja skutki takie, jak-
by warunek si¢ ziscil. Natomiast, jezeli
strona, ktdrej zalezy na ziszczeniu si¢
warunku, doprowadzi w sposéb sprzecz-
ny z zasadami wspdtzycia spolecznego
do ziszczenia si¢ warunku, nastgpuja
skutki takie, jakby warunek si¢ nie zi-
$cit?. Trafnie zatem zostato podkreslone
w uzasadnieniu omawianej uchwaty da-
zenie ustawodawcy do przeciwstawienia
sie mozliwosci udaremnienia lub ograni-
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czenia skutku ziszczenia si¢ warunku.
Jednakze takie dyzcnic ustawodawcy lub
tez - jak to zostalo podkreslone w tymze
uzasadnieniu - dositrzezona w unormo-
waniu picrwokupu tendencja nie moga
przesadzac i nic przesadzaja o zakazie
rozwiazania umowy. Rozwiazanie umo-
wy w drodze zgodnego o$wiadczenia
woli stron jest rodzajem nowej umowy,
zmierzajacej do zniesienia (likwidacji)
zawigzanego przedtem przez strony
umownego stosunku zobowiagzaniowe-
go. Zgodne oswiadczenia woli stron skie-
rowane beda w tym wypadku nie na po-
wolanie do Zycia stosunku prawnego,
lecz na jego likwidacje3.Dlatego uzasa-
dnione wydaje si¢ zapatrywanie, Ze roz-
wigzanie umowy nic powinno podlegaé
dalej idgcym ograniczeniom, chyba ze
przepis szczegblny stanowi inaczej. Tak-
Ze przy ocenic waznosci tej czynnosci
(art. 58 §1 k.c.) i tego, czy istnieja pod-
stawy do potraktowania czynnosci jako
sprzecznej z prawem lub dokonanej
w celu obejscia prawa nie moga by¢ sto-
sowane inne (bardziej surowe lub tagod-
ne) kryteria wyboru sankcji w postaci
bezwzglednej nicwaznosci. Trafnie Sad
Najwyzszy odwolal si¢ do majacych cha-
rakter iuris cogentis postanowicii art.
600 §1 k.c. Jednakze ukierunkowany za-
miar i cel na osiagniecie wlasnie takiego
skutku niedozwolonego przypisany zo-
stal obu stronom wylacznie na podstawie
relacji o istnicjacej praktyce w okregu
Sadu Wojewddzkiego, ktéry przedstawit
rozwazane zagadnienie prawne. Nie
trzeba dowodzié, ze jest to zbyt krucha
podstawa do przyj¢cia, jakoby zamiarem
stron bylo wywotanie skutku zabronio-
nego przez ustawg. Nie wzmacnia tej
podstawy podkreslenie, Ze strony wyra-
zity zgodne oswiadczenie woli juz po
uzyskaniu informacji (wiadomosci)
o zamiarze wykonania prawa pierwoku-
pu. Przesadzenie na takiej podstawie za-
sadno$ci zastosowania najdalej idacej
sankcji jaka jest bezwzgledna niewaz-
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nos$¢é, nie da si¢ pogodzi¢ z omawiana na
wstepie zasada swobody umdéw i autono-
mii woli stron zawierajacych umoweg.
Byla to umowa odplatna, u podstaw kt6-
rej lezalo zaloZzenie réwnowartosci
$wiadczefi wzajemnych. Ustawodawca
nie byl w stanie przewidzie¢ skali i czasu
zachodzacych zasadniczych zmian, kt6-
re czynia to zatozenie nieaktualnym
i wymagaja uksztaltowania na nowo sto-
sunku prawnego stron lub rozwiazania
umowy.

2. Sankcja niewazno$ci bezwzglednej
ogranicza swobodg czynnos$ci prawnych
i powinna by¢ stosowana tylko do sytu-
acji, gdy czynno$¢ prawna narusza wy-
razny zakaz ustawy. Dlatego dopiero wy-
kluczenie mozliwosci i dopuszczalnosci
rozwigzania umowy, w tym takze warun-
kowej, z przyczyn przez prawo dozwolo-
nych, mogloby prowadzi¢ do ogranicze-
nia wolnosci stron w stosunkach zobo-
wigzaniowych i przemawiaé za zaapro-
bowaniem pogladu o okresowym zaka-
zie rozwigzania umowy, t.j. do czasu zlo-
Zenia przez uprawniony podmiot o$wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu.
PowyZsze zagadnienie bylo juz sporne
na tle stanu prawnego obowiazujgcego
przed wprowadzeniem najbardziej do-
niostej w tym zakresie zmiany, jaka zo-
stala dokonana w ustawie z dnia 28 lipca
1990 r. 0 zmianie ustawy - kodeks cywil-
ny (Dz.U. Nr 55, poz. 321; zm.: Nr 79,
poz. 464). Problematyk¢ rozwiazywania
niektdrych rodzajéw uméw oraz kwesti¢
rozwigzania umowy warunkowej, omo-
wita w sposdb wyczerpujacy W. Flasin-
skad.

3. Zmiana stanu prawnego, jaka na-
stapita po wprowadzeniu do kodeksu cy-
wilnego art. 3571, statuujacego klauzulg
rebus sic stantibus, powinna mie¢ roz-
strzygajace znaczenie dla sformulowania
odpowiedzi na przedstawione pytanie
prawne. Wynika to z tre$ci powolanego
art. 357! k.c., jego usytuowania oraz fun-
kcji spetnianych przez klauzulg rebus sic
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stantibus. Stanowi ona przeciwwage
w stosunku do podstawowej zasady pra-
wa, jaka jest zasada pacta sunt servanda.
Zgodnie podkre§la si¢ w litcraturze
przedmiotu, ze sprowadza ona stosunki
umowne na realny, stuszny grunt, stano-
wiac tym samym uzupetnienie zasady
pacta sunt servanda. Oddzialywa miano-
wicie na jej funkcjonowanie w rozsad-
nych granicach i umacnia ja wskutek te-
go, ze w przypadku zaistnienia nowych
okolicznos$ci, ktére zmienity oblicze sto-
sunku zobowiazaniowego, daje stronom
szans¢ przeanalizowania podj¢tych wo-
bec sicbie zobowiazan. Formalne trzy-
manie si¢ dostownej tresci umowy bylo-
by w takich wypadkach niesprawiedli-
we. Zobowiazywaloby bowiem strony
do czego$ zupelnie innego anizeli to, co
zostalo objete ich zamiarem w chwili za-
warcia umowy>. Artykut 3571 k.c. daje
sadowsl, a takZe, co wydaje si¢ oczywiste,
stronom uprawnicnic do modyfikacji ich
praw i obowiazkéw wynikajacych
z umowy. Strony mogga nawet rozwigzac
umowg. Redakcja art. 357! k.c. wskazujc
na to, Z¢ rozwigzanic umowy jest zawsze
ostatecznym Srodkiem. Znajdzie on za-
stosowanie w sytuacji, gdy innc $rodki
takie, jak oznaczenie sposobu wykona-
nia zobowigzania lub oznaczenie wyso-
kosci swiadczenia, okazaly si¢ niewy-
starczajacc. Nic istniejg Zadne przeszko-
dy do dobrowolnego i pozasadowego
uksztaltowania umowy na nowych wa-
runkach, czy tez do rozwiazania umowy.

4. Ustawowe prawo pierwokupu nie
moze rodzi¢ dla wlasciciela dalej ida-
cych ograniczei od wynikajacych z usta-
wy (art. 597 §1iart. 599 §1i2k.c.). Za-
strzezenic prawa pierwokupu wywoluje
wylacznic stosunck obligacyjny pomig-
‘dzy zobowigzanym a uprawnionymo®.
Zastrzezony w umowie sprzedazy waru-
nek, ze uprawniony nie skorzysta z pra-
wa picrwokupu jest warunkiem w sto-
sunku do trzeciego nabywcy, a nic osoby
uprawnioncj. Tre$¢ stosunku prawnego

mi¢dzy sprzedawca i uprawnionym z ty-
tuhu pierwokupu oraz tres¢ umowy, jaka
mi¢dy nimi dochodzi do skutku, uzalez-
niona jest od istnienia skutecznej, warun-
kowej umowy sprzedazy. Obowiazujace
przepisy nie pozwalaja na wylaczenie
dopuszczalnosci stosowania art. 357!
k.c. do uméw zawierajacych w swojej
tresci warunek, ze skuteczno$¢ sprzeda-
zy zawisla jest od nieskorzystania z pier-
wszefistwa kupna przez podmiot upraw-
niony. Taka niedopuszczalnos$é, i w kon-
sekwengcji istotne zawgzenie granic do-
zwolonej swobody, musialaby wynika¢
z.konkretnego przepisu. Takiego za$
przepisu ani kodeks cywilny, ani ustawa
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo-
$ci nie zawieraja. Z ochrony przewidzia-
nej w art. 3571 k.c. moze korzystaé nie
tylko zobowiazany, lecz i osoba trzecia,
dla ktdrej nieruchomos$¢ objgta umowa
warunkowgq utracita (wskutek nadzwy-
czajnych zdarzei, jak np. klgska ekologi-
czna, zmiana stosunkéw wodnych itp.)
swoje przeznaczenie lub nie moze by¢
w ogdle uzytkowana; zachowala ona na-
tomiast walory (przydatnos$¢) dla pod-
miotu wykonujacego prawo pierwoku-
pu. Na tle realizacji uprawnieft wynikaja-
cychz art. 357! k.c. mogg wystapic zréz-
nicowane sytuacje i dgzenia do modyfi-
kacji umowy lub jej rozwigzania, nic wy-
hC/a_]Z[C przyczyny okre$lonej w uzasad-
nieniu omawianej uchwaty jako zmierza-
jacej do uniemozliwienia wykonania
prawa picrwokupu za cen¢ ustalong
w warunkowej umowie sprzedazy.
Podmiot, ktéremu przystuguje prawo
pierwokupu, nic pozostaje w wypadku
ztej woli strony bezsilny. Moze on wy-
stapi¢ z zadaniem ustalenia przez sad, ze
postanowienia umowy rozwiazujacej
umow¢ warunkowa, jako majace na celu
udaremnienie pierwokupu, sa wzgledem
uprawnionego bezskuteczne (art. 600 §1
zd. 2 k.c.). Pozwoli to uprawnionemu
w drodze procesu cywilnego na przepro-
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wadzenie dowodu i uzyskanie wyroku
unicestwiajgcego zamiar udaremnienia
prawa pierwokupu (art. 6 k.c.). Uznanie
tej czynnoSci przez sad jako prawnie
bezskutecznej wobec uprawnionego bg-
dzie odpowicdnia podstawa do twierdze-
nia, ze akty i dziatania strony pozwanej
stanowia czyny niezgodne z prawem
i jako niedozwolonc prawnie nie sg objg-
te autonomia woli. Nie zakaz, lecz wlas-
nie mozliwos¢é wykazania przez kazda ze
stron przyczyn majacych uzasadnia¢ mo-
dyfikacjg lub nawet rozwiazanie umowy
stwarza jasno$¢ co do skutecznosci reali-
zacji zamierzenia podj¢tego przez jedna
lub obie strony. Prawomocny wyrok za-
réwno uwzgledniajacy zadanie o ustale-
nic bezskutecznosci (w calosci, w okre-
$lonej czgsci) zawartej umowy, jak i od-
dalajacy takie zadanic definitywnie usu-
walby przeszkody lub rozpraszal watpli-
wosci wylonione w toku post¢gpowania
wieczystoksi¢gowego, ktére wysuwa W.
Flasifiska’. Nie uprzedzajac przyszlej
praktyki sadowej, na (lc zmiany stosun-
kdéw i wplywu toczaccgo si¢ postgpowa-
nia sagdowego o rozwigzanie umowy wa-
runkowegj (art. 357! k.c.) lub o ustalenie
bezskuteccznosci takiej umowy zawartej
przcz strony (art. 600 §1 zd. 2 k.c.) na
bieg terminu przewidziancgo w art. 78
ustawy o gospodarcc gruntami i wywta-
szczaniu nieruchomosci do wykonania
prawa picrwokupu, nalezy powolaé sig¢
na stanowisko Sadu Najwyzszego, wyra-
Zzone w postanowieniu z dnia 1 grudnia
1971 r. IIT CRN 320/718. Mianowicie,
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze mozliwe
jest odpowiednie stosowanie, w drodze
analogii art. 123 §1 pkt 1 k.c. w sytuacji,
gdy pafistwowe biuro notarialne odmé-
wito sporzadzenia w terminie okreslo-
nym w art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 14 li-
pca 1961 r. o gospodarcc terenami
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w miastach i osiedlach (jedn. tekst:
Dz.U. 2 1969 1. Nr 22, poz. 159) aktu no-
tarialnego obejmujacego o$wiadczenie
prezydium rady narodowcj o wykonaniu
prawa pierwokupu (art. 29 i 31 cyt. usta-
wy), a na odmowg¢ dokonania czynnosci
notarialnej prezydium rady narodowe;j
whnioslo zazalenie; bieg terminu przewi-
dzianego w art. 31 ust. 1 cyt. ustawy
przerywa si¢ w dacie zgloszenia przez
prezydium rady narodowej w paiistwo-
wym biurze notarialnym zadania sporza-
dzenia aktu notarialnego obcjmujacego
o$wiadczenie o wykonaniu prawa picr-
wokupu.

S. Przytoczone uwagi nic wyczerpuja
wszystkich kwestii i watpliwo$ci nasu-
wajacych si¢ na tie omawianej uchwaty
i jej uzasadnienia. Zakaz rozwigzania
umowy dotyczy $ci§le wyodr¢gbnionego
okresu, ktérego koficowym terminem
jest data zlozenia przez zarzad gminy
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pier-
wokupu. Pozostaje to w zwiazku z tre-
$cig pytania prawnego Sadu Wojewddz-
kiego. Wyrazonc zapatrywanie aktuali-
zuje problem rozciagnigeia tego zakazu
na dalszy okres, tj. po wykonaniu prawa
pierwokupu. Samo sformutowanie tezy,
ktOra czas rozwiazania umowy wysuwa
na pierwszy plan i, postugujac si¢ tym
kryterium, zakresla ramy dzialania zaka-
zu rozwigzania umowy, sklania do przy-
jecia wniosku, Zze zakaz ten nie obcjmuje
czasu po wykonaniu prawa pierwokupu.
Jest to zagadnienie prawne SciSle zwigza-
ne z zagadnieniem rozstrzygni¢tym
przez Sad Najwyzszy. Jego rozwigzanic
wymaga analizy tresci i skutkéw umowy
sprzedazy, ktéra dochodzi do skutku
w wyniku wykonania prawa pierwoku-
pu, a przede wszystkim rewizji wyrazo-
nego w omawianej uchwale stanowiska.

Warszawa, dnia 30 grudnia 1991 r.

Tadeusz Zyznowski
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Przypisy

: M. Niedos$piatf: Autonomia woli w cz¢sci ogblnej prawa cywilnego, ,,Pafistwo i Prawo” z 1984 1., nr 12, s. 64.

“ Blizej na ten temat Z. K. No wa k o w s k i: Glosa do orzeczenia b. GKA z dnia 8 lutego 1969 r., OSPiKA z 1970 r.,
nr 4, poz. 75.

K. Kruczulak: Rozwigzanie umownego stosunku zobowiazaniowego na mocy wzajemnego porozumicnia stron
w prawie cywilnym, ,,Palestra” z 1975 ., nr 9, 5. 70.

iz problematyki rozwigzywania niektSrych rodzajéw uméw, ,Palestra™ z 1979 r. nr 6, s. 21; ,,Palestra” z 1979 r. nr

8-9,s. 18.
Warto zauwazyé, Ze powolani autorzy W.Chojnowski i A.Jarz¢cki (Wzory aktéw i innych dokumen-
téw notarialnych) podtrzymali poglad stwierdzajacy, Ze umowy warunkowe nie moga by¢ rozwizzywane przed
uptywem trzymiesigczncgo terminu od dorgczenia wypisu aktu wlasciwemu terenowemu organowi administracji
paiisiwowej, takze w wydaniu Il ,,Wzoréw...” z 1975 r. Nie uzasadnili jednak tego pogladu.

S Z.G a w i k: Klauzula rebus sic stantibus w znowelizowanym kodeksie cywilnym, ,,Nowe Prawo” z 1990 r. nr
10-12, s. 39, a takze R. T o 1 1i k: Nowe uregulowanie klauzuli rebus sic stantibus oraz nominalizmu i walory-
zacji $wiadezed picnigznych w kodeksie cywilnym (art. 357 1i3sg! k.c.), ,,Problemy Ustawodawstwa Gospodar-
czego z 1991 r. nr 6, 5. 1 i przytoczona w obu opracowaniach literatura oraz orzeczaictwo.

Kontrowersje co do tresci tego stosunku i charakteru prawnego zastizeZenia prawa pierwokupu pozostaje bez
wplywu na rozwazana kwesti¢. Por. w szczeg6lnosei E. D r o z d: Zagadaienie dopuszczalnosci ochrony upraw-
nionego z tytulu prawa pierwokupu przy pomocy art. 59 k.c. ,Palestra” z 1974 r, nr 5 s. 16 oraz E.
Radomska: Ustawowe prawo pierwokupu nieruchomosci, wyd. Uniwersytetu Mikotaja Kopernika, Torud
1979,s.35in.

Pominigla zostata problematyka zastosowania art. 59 k.c. do prawa pierwokupu ze wzgledu na to, Ze poszukiwane
w orzecznichwie rozwiazania co do pozbawienia skutecznosci umowy w drodze orzeczenia sadowego dotycza
stanu prawncgo sprzed nowelizacji art. 599 §1 k.c. (art. 1 pkt 9 ustawy z dnia 16 paZdziernika 1971 r. o zmianie
ustawy - kodeks cywilny, Dz. U. Nr 27, poz. 252). Koncepcja ta spotkata sig zaréwno z krytyka (por. E.Droz d:
Zagadnienie dopuszczalnosci...), jak i z aprobaty (por. m.in. S. S z e r: Nowy rodzaj bezskutecznosci czynnosei
prawnych, ,,Nowe Prawo” z 1966 r. nr 12, 5. 1515).

8 OSNCP z 1972 nr 6, poz. 111.

87



