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ustaleniami, ale tylko o tyle, o ile warunkowaly one przypisanie spraw-
cy wlasnie tego przestepstwa. Wartos¢ ta jest jednak przez ustawe okre-
$lona jako pewna wielko$¢ graniczna (art. 120 § 9 k.k.). W konsekwencji
wiec sgd cywilny bylby zwiazany ustaleniem sadu karnego tylko co do
tego, ze szkoda (tutaj: wartos¢ zagarnietego mienia) jest mniejsza niz 100
lub 200 tys., gdyz ta okoliczno$¢ decyduje o kwalifikacji prawnej czynu,
natomiast dokladne oznaczenie straty powyzej wielkosci granicznej podle-
galoby samodzielnej ocenie sgdu cywilnego.

Sadze, ze proponowana wyzej wykladnia odpowiadataby podkreslanej
w doktrynie potrzebie $cistej wykladni art. 11 k.p.c. jako przepisu ogra-
niczajacego realizacje podstawowych zasad procesu cywilnego, tzn. zasa-
dy bezposrednioséci i swobodnej oceny dowodow. Sad cywilny nie bylby
natomiast zwiazany ustaleniami co do wielkosci szkcdy, jezeli okolicznos¢
ta nie nalezy do znamion przestepstwa, za ktére sprawca zostal skazany.
Ustalenie rozmiaréw szkody jest niejednokrotnie problemem bardzo skom-
plikowanym i watpliwym, a tymczasem w sprawie karnej, jesli nie jest
to faktem istotnym z punktu widzenia ustawowych cech przestepstwa, nie
znajduje sie ono w centrum uwagi organéw procesowych. Wydaje sie¢
zatem, ze pozostawienie sagdowi cywilnemu mozliwosci samodzielnej oceny
rozmiaréw szkody, jesli przepis prawny wyraznie nie stoi temu na prze-
szkodzie (a tak chyba mozna rozumie¢ art. 11 k.p.c.), byloby rozwigza-
niem bardziej celowym niz to, ktére znajduje wyraz w aktualnym orzecz-
nictwie Sadu Najwyzszego.

EDWARD DROZD

Zagadnienie dopuszczalnosci ochrony uprawnionego
z tytulu prawa pierwokupu przy pomocy art. 59 k. c.

Opracowanie dotyczy kontrowersyjnej kwestii dopuszczalno$ci
stosowania art. 59 k.c. do ochrony uprawnionego z tytulu prawa
pierwokupu w wypadku, gdy zobowigzany z tego tytulu sprzedal
nieruchomo$é bezwarunkowo osobie trzeciej. W pracy reprezen-
towany jest poglqd, 2e przepis ten — wbrew stanowisku orzecz-
nictwa — nie powinien tu mieé zastosowania.

I. Wedlug kodeksu cywilnego przez prawo pierwokupu nalezy rozu-
mie¢ wynikajace z ustawy lub czynnosci prawnej zastrzezenie pierwszen-
stwa kupna oznaczonej rzeczy w wypadku, gdyby zobowigzany z tego
prawa sprzedal te rzecz osobie trzeciej (art. 596 k.c.). Jedyna sankcja,
jaka przewidujg przepisy o umowmnym prawie pierwokupu na wy-
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padek pogwalcenia tego prawa, jest sankcja odszkodowawcza
(art. 599 § 1 k.c.). Jest oczywiste, ze tego typu sankcja nie stwarza upra-
wnionemu zbyt mocnej pozycji; w dodatku uzalezniona jest ona cd po-
wstania szkody, ¢o nie zawsze bedzie mie¢ miejsce. W tym stanie rzeczy
orzecznictwo Sadu Najwyzszego prébuje od pewnego czasu wzmocni¢ po-
zycje uprawmonego z tytulu prawa pierwokupu, wykorzystujac w tym
celu przepis art. 59 k.c.

W uchwale z dnia 19.X1.1968 r. III CZP 100/68 Sgd Najwyzszy ' wy-
razil poglad nastepujacy: ,W razie o§wiadczenia przez uprawnionego go-
towosci do wykonania przystugujacego mu prawa pierwokupu nierucho-
mosci i dokonanej nastepnie przez zobowigzanego z tytulu prawa pierwo-
kup. bezwarunkowej sprzedazy tej nieruchomos$ci osobie trzeciej przy-
sluguje uprawnicnemu cbok roszezenia z art. 599 k.c. roGwniez roszczenie
z art. 39 ke.”?

Ze wzgledu na swg doniosto$¢ praktyczng uchwalta ta wzbudzila zain-
teresowznie doktryny, dajac zarazem powo6d do ujawnienia sie rozbiez-
ncsci zdsn ®. Samo zagadnienie nie doczekalo sie jednak jakiego$ grun-
tcwniejszego opracowania. A tymczasem zaréwno teza jak i jej uzasad-
rienie rasuwajg powazne watpliwosci. W tej sytuacji konieczne jest do-
konanie kardziej szczegdtowej analizy pogladu w niej wyrazonego.

II. Uzasadniajgec poglad o dopuszczalnosci stosowania art. 59 k.c. do
ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu w wypadku bezwa-
runkcwej sprzedazy nieruchomosci osobie trzeciej, Sad Najwyiszy wy-
szedl z dwu zalozen, ktore majg leze¢ u podstaw art. 59 k.c. Po pierw-
sze, przepis ten, jako zamieszczony w czeSci ogdlnej, ma zastosowanie do
wszelkich roszczen, zaréwno obligacyjnych jak i rzeczowych. Po drugie,
jest on wyrazem dazenia ustawodawcy do wzmocnienia rol zasad wspol-
zycia spotecznego kosztem tzw. bezpieczenstwa obrotu. ,,\W sSwietle tych

1 Por. OSNCP 1£69, nr 11, poz. 189. Uchwala zapadila na tle nastepujgcego stanu faktycz-
nego (podaje go w pewnym uproszczeniu): Pozwana X, zbywajac powodowi Y na wspol-
wiasnosé polowe nieruchomosci, ustanowila jednocze$nie w stosunku do pozostalej potowy
prawo pierwokupu na rzecz Y, ktére zostalo wpisane do ksiegi wieczystej. W znajdujgcym
sie na nieruchomo$ci budynku pozwana i powodd ustanowili — jako wspoélwlasciciele — od-
rebng wtasnos$é¢ lokali, po jednym dla kazdego z nich. Pieé lat podzniej pozwana X zawarla
w dniu 8.VI.1366 r. z Osobg trzecig (pozwanym Z) umowe sprzedazy lokalu wraz z udziatem
w nieruchomos$ci pod warunkiem, ze Skarb Panstwa nie skorzysta z prawa pierwokupu,
a nastepnie, po nieskorzystaniu przez Skarb Panstwa z tego prawa, pozwany 2, dzialajac
jako pelnomocnik X, przeniést w dniu 26.IX.1966 r. wiasno$¢ wyodrebnionego lokalu miesz-
kalnego wraz z udzialem we wspolwlasno$ci nieruchomosci na swojg rzecz. Powdéd dowie-
dzial sie o sprzedazy w dniu 10.VIII.1966 r. i w dniu 6.IX.1966 r. zltozy! notarialne oSwiadcze-
nie, ze chce skorzystaé z prawa pierwokupu, wyznaczajagc pozwanym termin ,do zawarcia
umowy sprzedazy’”. Po bezskutecznym uplywie tego terminu wystapit z pozwem o uznanie
obu umoéw (tj. sprzedazy oraz przenoszgcej wiasno$§¢) za bezskuteczne.

2 Identyczne stanowisko zajgt Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22.1.1973 r. III CZP
90/72, OSNCP 19873, nr 9, poz. 147 (z bardzo lakonicznym uzasadnieniem).

3 Jeszcze przed opublikowaniem uchwaly z dnia 19.XI.1968 r. (por. przypis 1) na rzecz
tego pogladu wypowiedzieli sig¢: W. Czachérski: Prawo zobowigzan w zarysie, Warszawa
1968, s. 463 oraz A. Kunicki: Zakres skutecznego prawa pierwokupu, NP 1966, na 12,
s. 1536, Poglad wyrazony w uchwale zaakceptowal R. Czarnecki w komentarzu do art.
599 § 1 Kk.c. (por. prace zbiorowa: Kodeks cywilny — Komentarz, Warszawa 1972, t. II,
s. 1334), przeciwko za$§ temu opowiedzial sie¢ S. Breyer: Przeniesienie wtlasno$ci n¥erucho-
mosci, Warszawa 1971, s. 161,

— Palestra
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zalozen art. 59 k.c. — konkluduje Sad Najwyzszy — nalezy uzna¢é, ze
dyspozycja tego przepisu obejmuje réwniez sytuacje, gdy zobowigzany
z tytulu prawa pierwokupu sprzedal rzecz osobie trzeciej bezwarunko-
wo. Woéwczas uprawnionemu na mocy prawa pierwokupu przystugiwaé
bedzie prawo do uznania umowy zmierzajgcej do uniemozliwienia
zados$¢uczynieniu jego roszczeniu (podkr. moje — E.D)
za bezskuteczng, jezeli zobowigzany na mocy prawa pierwokupu oraz
osoba trzecia wiedzialy o jego uprawnieniu. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze
umowa bezwarunkowa jest wazna i w zasadzie skuteczna w stosunku do
trzeciego nabywecy (...) i Ze tej skutecznosci moze byé pozbawiona dopiero
w drodze orzeczenia sadu”.

Juz na pierwszy rzut oka jest widoczne, ze argumentacja ta mccno
kuleje. Ogolne zakreslenie granic zastosowania art. 59 k.c. oraz sformu-
lowanie jego ratio legis — cho¢by nawet trafne — to dopiero, niestety,
poczatek drogi w dowodzeniu, ze przepis ten znajduje zastosowanie takze
do ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu. Zasadnicza kwe-
stia, ktérg przede wszystkim nalezalo zbadaé, polega na tym, czy sytu-
acja, jaka powstaje w wypadku bezwarunkowej sprzedazy osobie trze-
ciej, rzeczywiscie podlega hipotezie art. 59 k.c. Poniewaz kwestia ta zo-
stala calkowicie pominieta, dalsze wywody bedg musialy byé¢ przede
wszystkim jej poswiecone.

ITII. Mozno$¢ wystapienia z zagdaniem okre§lonym w art. 59 k.c. zacho-
dzi tylko ,w razie zawarcia umowy, ktoérej wykonanie czyni calkowicie
lub czeSciowo niemozliwym zado$éuczynienie roszczeniu osoby trze-
ciej”. Aby wiec uprawniony z tytulu prawa pierwokupu mogt wystapié
z zadaniem okresSlonym w art. 59 k.c.®* musi byé¢ spelniona nastepujaca
przestanka: wykonanie zawartej umowy sprzedazy z osoba trzecig (bez-
warunkowej) uniemozliwi calkowicie lub czesciowo zado$éuczynienie ja-
kiemus jego roszczeniu. Od razu nasuwa sie pytanie, o jakie roszczenie
w tej sytuacji chodzi. OdpowiedZ na nie nie jest mozliwa bez uprzedniej
analizy charakteru prawnego zastrzezenia prawa pierwokupu.
Niestety, ani w doktrynie, ani w judykaturze nie ma jednolitego pogladu
na ten temat. Mozna w tej mierze wyrézni¢ trzy zasadnicze poglady.

1) Wedlug pogladu pierwszego, wskutek zastrzezenia prawa pierwo-
kupu zostaje zawarta miedzy uprawnionym z tego tytulu oraz zobowig-
zanym podwoéjnie zawarunkowana umowa sprzedazy. Warunkami
tymi sg: zawarcie przez zobowigzanego umowy sprzedazy z osoba trzecig
oraz wykonanie prawa pierwokupu przez uprawnionego w drodze zloze-
nia odpowiedniego oswiadczenia woli®. :

4 Celowo nie uzywam okreSlenia ,roszczenie z art. 59 k.c.”, ktérym postuguje sie Sad
Najwyzszy (a takze wielu autoréw), poniewaz 2zadanie uznania za bezskuteczng umowy nie
jest zd. m. roszczeniem w $cistym tego slowa znaczeniu. Jak wiadomo, roszczenie polega na
tym, ze ,uprawniony moze od konkretnej osoby z3daé¢ okre$lonego zachowania sie” (A, Wol-
ter: Prawo cywilne — Zarys czeSci ogélnej, Warszawa 1968, s. 111). Tymczasem uprawnienie
z art. 59 Kk.c. moze by¢ realizowane tylko w drodze powddztwa o uksztaltowanie prawa.
Podobnie S. Wiodyka: Terminy do wytaczania powédztw z obrotu uspotecznionego, ,,Stu-
dia Cywilistyczne”, t. XVII, s. 65.

5 gonstrukcje sprzedazy z podwéjnym warunkiem przyjat SN w uchwale z dnia 29.IIL.
1952 r. celem uzasadnienia formy aktu notarialnego dla zastrzezenia prawa pierwokupu.
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2) Wedlug pogladu drugiego, prawo pierwekupu stwarza dla osoby,
na rzecz ktérej je zastrzezono, uprawnienie prawo ksztaltujace, umozli-
wiajace tej osobie doprowadzenie, przy spelnieniu dalszych przestanek, do
zawarcia umowy sprzedazy z osobg zwigzang prawem pierwokupu.
Uprawnieniu temu odpowiada ,stan zwigzania” prawem pierwokupu ®.

3) Wedlug pogladu trzeciego, zastrzezenie prawa pierwokupu wywo-
luje stosunek obligacyjny miedzy zobowigzanym z tego tytulu a osobg. dla
ktorej pierwszenstwo kupna zostalo zastrzezone. Podmiotem zobowigza-
nym jest najczesciej wlasciciel rzeczy, ale nie tylko, gdyz moze nim byé
kazda osoba uprawniona do rozporzadzania rzeczg. Roéznice istnieja w
okresleniu tresci tego stosunku’. Najszerzej traktuje o tym zagadnieniu
A. Kunicki® Wedlug tego autora na tre$¢ tego stosunku skladaja sie:

a) uprawnienie osoby, na rzecz ktdérej prawo pierwokupu zostalo
zastrzezone, do wstgpienia w stosunek prawny wywolany sprze-
daza pomiedzy zobowigzanym a osobg trzecia;

b) obowiazki zobowigzanego polegajace na zawarciu umowy sprze-
dazy pod warunkiem, ze uprawniony nie skorzysta
z prawa pierwokupu, i na zawiadomieniu o tym upra-
wnionego.

Zadne z przedstawionych uje¢ natury prawnej zastrzezenia prawa
pierwokupu nie moze, zdaniem moim, w peini zadowoli¢. Najwiecej za-
strzezen budzi konstrukcja umowy sprzedazy podwojnie zawarunkowanej.
Konstrukeji tej stusznie zarzuca sie sztucznos$é®. Podnosi sie takze, nie
bez racji, zupelng jej nieprzydatnos¢ przy ustawowym prawie pierwoku-
pu. Zarzuty te powodujg, ze konstrukcja podwoéjnie zawarunkowanej umo-
wy sprzedazy nie nadaje sie wcale do przyjecia.

Nie moze tez w pelni zadowoli¢ poglad A. Kunickiego. Wiadomo prze-
ciez, ze w stosunku zobowigzaniowym obowigzkom jednej strony powin-
ny odpowiadaé¢ uprawnienia drugiej strony. Tymeczasem w stosunku zo-
bowigzaniowym opisanym przez tego autora uprawnieniu podmiotu, na
rzecz ktérego prawo pierwokupu zastrzezono, nie odpowiadajg obowiazki
podmiotu zobowigzanego. Uprawnienie to polega¢é ma na moznosci wsta-
pienia w stosunek prawny, wynikly z umowy sprzedazy zawartej z osobg
trzecia, w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli podmiotu uprawnio-
nego. Préoby skorelowania jakiego$§ obowigzku z tym uprawnieniem nie
mogg da¢ rezultatu z tej prostej przyczyny, ze uprawnienie to
ma charakter prawo ksztaltujacy. Jako takie wiec nie
moze ono stanowi¢ w zadnym razie zasadniczego uprawnienia
w stosunku obligacyjnym, gdyz uprawnieniem tym moze byé jedynie

8 Zob. K. Larenz: Lehrbuch des Schuldrechts, t. II, Miinchen—Berlin 1959, s. 89. Przy
tego rodzaju konstrukcji zadne zobowigzanie nie istnieje. Dlatego Larenz zaleca, aby zamiast
okreslenia ,,zobowiazany” (der Verpflichtete) uzywaé terminu ,zwigzany” (der Gebundene).

7 Niektérzy autorzy ograniczajg sie do stwierdzenia, ze wskutek zastrzezenia prawa
pierwokupu powstaje stosunek obligacyjny.

8 A. Kunicki: jw., s. 1527,

9 K. Larenz (jw., s. 89) pisze: ,Es miisste sich um einen doppelt bedingten Kauf mit
weitgehend (ndmlich von der Bestimmung des Kaufsgegenstandes abgeshen) noch unbestimm-

ten Inhalt handeln — eine Konstruktion, die wenn auch denkmdglich, so doch ausser-
ordentlich gekiinstelt ist!” (podkr. moje — E.D..
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moznos¢ domagania sie okreslonego zachowania sie od podmiotu zobowia-
zanego (roszczenie). Z kolei obowigzkom podmiotu zobowigzanego z tytutu
prawa pierwokupu (zawarcie umowy sprzedazy pod warunkiem i zawia-
domienie o tym uprawnionego) nie odpowiada zadne uprawnienie do do-
magania sie realizacji tych cbowigzkoéw. W omawianej wypowiedzi brak
jest nawet drobnej wzmianki o sankcji niewypeilnienia tych obo-
wiazkéw.

Wydaje sie, ze rozwiazania nalezy poszukiwa¢ biorac jednoczesnie pod
uwage poglad drugi i trzeci i odpowiednio je zarazem uscislajagc. Kazdy
z nich opisuje skutki zastrzezenia prawa pierwokupu w innym nieco as-
pekcie. Pierwszy z nich kladzie nacisk na sytuacje powstalg bezposrednio
po zastrzezeniu prawa pierwokupu, drugi natomiast punkt ciezkosci prze-
suwa na moment zawarcia umowy sprzedazy z osobg trzecig. Nie ulega
watpliwosdci, ze zastrzezenie prawa pierwokupu wywoluje od razu pewne
skutki prawne. Polegajg one na tym, iz od tego momentu tzw. ,,zobowig-
zany” z tego tytulu musi sie liczy¢ z tym, ze — w razie gdyby rzecz
sprzedawal — okreslonej osobie przystugiwaé¢ bedzie pierwszenstwo kup-
na. W konsekwencji musi sie liczyé z tym, ze w razie sprzedazy rzeczy
bedzie obowiazany zachowaé sie w sposob umozliwiajacy tej osobie sko-
rzystanie z pierwszenstwa. Nalezy jednak z calym naciskiem podkresli¢,
ze przez sam fakt zastrzezenia prawa pierwokupu nie powstaje jeszcze
miedzy zokowiazanym a uprawnionym zaden stosunek obligacyjny. Do
czasu oSwiadczenia woli sprzedania rzeczy ,,zobowigzany” z tytulu prawa
pierwokupu nie jest do niczego zobowigzany, a uprawniony nie moze od
niego niczego zada¢. Sytuacje, jaka sie wytworzyla, mozna zatem nazwac
,,stanem zwiazania”. Dopiero gdy zobowigzany z tytulu prawa pierwokupu
o$wiadczy komukolwiek wole sprzedania rzeczy (np. zawrze umowe sprze-
dazy z osoba trzecig), miedzy nim a uprawnionym konkretyzuje sig sto-
sunek prawny.

7 przepiséw art. 597 § 1 oraz 598 § 1 k.c. wynika, Ze na tres¢ tego
stosunku skiadaja sie:

1) obowigzki po stronie podmiotu zobowigzanego polegajace na:

a) dolozeniu warunku przy umowie sprzedazy zawieranej z osobg
trzecig, uzalezniajgcego skutecznos¢ tej umowy od niewykona-
nia prawa pierwokupu przez podmiot uprawniony;

b) zawiadomieniu uprawnionego o dokonaniu warunkowej sprze-
dazy '

2) uprawnienie po stronie podmiotu, na rzecz ktérego prawo pier-
wokupu zostalo zastrzezone, do domagania sie odszkodowania za
szkode spowodowang niewykonaniem tych obowigzkow. Obowigzkom tym
natomiast nie odpowiada uprawnienie do domagania sie ich rea-
lizacji. Uprawniony nie jest w stanie doprowadzi¢, opierajac si¢ na prze-
pisach kodeksu cywilnego regulujgcych prawo pierwokupu, do uznania
bezwarunkowej umowy sprzedazy zawartej z osoba trzecig za warunko-
wa, co umozliwiloby mu skorzystanie z prawa pierwokupu. Jedyne zatem
roszczenie, jakie ewentualnie powsta¢ by moglo na tle stosunku Igcza-

10 Oczywi$cie obowigzki te odpadaja, je§li zobowigzany zwrédci sie z oferta wprost do
uprawnionego.
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cego zobowiazanego z uprawnionym jest, co nalezy jeszcze raz podkreslic,
roszezenie odszkodowawcze M.

Zastrzezenie prawa pierwokupu stwarza nadto dla uprawnionego
podwoéjnie zawarunkowane uprawnienie prawo ksztal-
tujace, moca ktérego moze on wejs¢ w stosunek prawny wynikajgcy
z umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig. Warunkami tymi sa: po
pierwsze — zawarcie przez zobowigzanego umowy sprzedazy z oscbg
trzecig; po drugie — wykonanie przez niego obowigzkéw wynikajacych
z zastrzezenia prawa pierwokupu (tj. dolozenie warunku do umowy sprze-
dazy i zawiadomienie o tym uprawnicnego). Obie te okolicznosci uzalez-
nione sg wylacznie od woli zobowigzanego i jesli przynajmniej jedna
z nich nie zostanie spelniona, to wéwczas wspomniane uprawnienie pra-
wo ksztaltujace nie powstanie.

Wracajac teraz do podstawowej kwestii, czy sytuacja, jaka sie wytwa-
rza w razie zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy z osoba trzecia,
podlega hipotezie art. 59 k.c., trzeba na pytanie to udzieli¢ odpowiedzi
przeczacej. Zawarcie takiej umowy nie moze uniemozliwi¢ zadoséuczy-
nienia jakiemus$ roszczeniu uprawnionego, poniewaz zadnego roszczenia
w stosunku do zcbowiazanego on nie ma; nie ma w szczegdlnosci rosz-
czenia o przeniesienie wlasnosci**. Prawo pierwokupu, ktére powstaloby,
gdyby zobowigzany postepowal lojalnie, nie jest roszczeniem;
jest to uprawnienie prawo ksztaltujace. Jako takle nie
podlega ono hipotezie art. 59 k.c.

IV. Zalézmy jednak na wszelki wypadek, ze w drodze mazbyt liberal-
nej wykladni da sie obja¢ hipotezg art. 59 k.c. réwniez uprawnienia pra-
wo ksztaltujgce, i to nawet potencjalne (warunkowe).* Wbrew pozorom
nawet tak ryzykowny zabieg wcale nie umozliwilby zastosowania art. 59
k.c. do ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu. Przekona¢ sie¢
o tym latwo w sposéb niezwykle prosty: trzeba tylko sprébowac zastoso-
waé art. 59 k.c. do sytuacji, ktore uniemozliwiaja uprawnionemu wyko-
nanie jego prawa, i zobaczyé¢, co z tego wyniknie. Jak wiadomo, sytuacje
te mogg byé¢ rézne w zaleznosci cd tego, jaka umowe lub umowy zawart
7obow1azany z tytulu prawa pierwokupu z osobg trzecia. W gre bowiem
moga wejsé:

11 Mamy tu do czynienia z sytuacjg podobng, jak w wypadku nieformalnej umowy
przedwstepnej zobowigzujgcej do zawarcia umowy wymagajgcej dla swej wazno$ci formy
szczegblnej. Umowa przedwstepna jest wazna, rodzi zobowigzanie, ktoérego jednak nie mozna
wyegzekwowaé, a jego niewykonanie zagrozone Jest jedynie sankcjg odszkodowawczg.

12 Trzeba to podkresli¢, poniewaz uzasadnienie omawianej uchwaly SN oparte jest na
zalozeniu, ze prawo pierwokupu stwarza takie roszczenie. W przeciwnym razie teza tej
uchwaty bylaby zawieszora calkcwicie w proézni.

13 Tak np. nie powinno zd. m. ulgga¢ watpl'wosci, ze oblat nie moze na podstawie
art, 59 k.c. zada¢ uznania za bezskuteczng umowy zawartej z osobg trzecig przez oferenta
zwigzanego oferts.

14 Trudno sobie wyobrazi¢, aby umowa zawarta przez osoby trzecie mogla uniemozli-
wi¢ wykonanie istniejgcego juz uprawnienia polegajacego na tym, ze uprawniony moze przez
swe Wlasne dzialanije bez wudzialu drugiej strony doprowadzi¢ do powstania, zmia-
ny lub ustania stosunku prawnego. Chodzi¢ by wigc moglo tylko o takie sytuacje, gdy
uprawnienie to jeszcze nie istnieje, ale przy realizacji odpowiednich przestanek (zaleznych
m. in. od woli drugiej strony) mogloby powstaé, druga za$§ strona uniemozliwia jego po-
wstanie.
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a)- bezwarunkowa umowa sprzedazy o skutku wylacznie obliga
cyjnym, ‘
b) bezwarunkowa umowa sprzedazy o podwéjnym skutku,
¢) bezwarunkowa umowa sprzedazy oraz zawarta w jej wykona-
niu umowa przenoszaca wiasnos¢.
Rozwazenia wymagajg nastepujace kwestie: przeciwko ktoérej z tych
umoéw kieruje sie zadanie o uznanie jej za bezskuteczna oraz jakie sg
konsekwencje takiego uznania.

Ad a) Nie ulega watpliwosci, ze juz samo zawarcie bezwarunkowej
umowy sprzedazy o skutku wylgcznie obligacyjnym automatycznie unie-
mozliwia uprawnionemu z tytutu prawa pierwokupu wykonanie jego pra-
wa; z tego punktu widzenia zawarcie umowy przenoszgcej wlasnosé jest
juz bez znaczenia. Okoliczno$¢ ta uzasadnialaby zatem wystgpienie z z3-
daniem uznania za bezskuteczng umowy sprzedazy w stosunku do upraw-
nionego z tytulu prawa pierwokupu. Jednakze uznanie to prowadziloby
do powstania absurdalnej sytuacji. Zamiast bowiem — zgodnie z zaloze-
niem — umozliwi¢ uprawnionemu wykonanie prawa pierwokupu, po-
zbawia go ono koniecznego substratu do wykonania tego
prawa, jakim jest istnienie skutecznej (takze w stosunku do upraw-
nionego) umowy sprzedazy. Powstajaca sytuacja jest bardzo podobna do
tej, jaka istnieje w razie bezwarunkowej sprzedazy nieruchomosci obcig-
zonej ustawowym prawem pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa. Zgod-
nie z art. 599 § 2 k.c. umowa ta jest niewazna, a jako taka — bezsku-
teczna, w zwiazku z czym Skarb Panstwa nie moze wykona¢ prawa pier-
wokupu ¥, O ile jednak w wypadku prawa pierwokupu przystugujacego
Skarbowi Panstwa konsekwencja ta nie razi, poniewaz umowa jest bez-
skuteczna w stosunku do wszystkich, o tyle uznanie jej za bezskuteczna
tylko w stosunku do uprawnionego jest juz calkowicie paradoksalne.

Ad b) Zawarcie bezwarunkowej umowy sprzedazy o skutkach zobo-
wiazujgco-rozporzadzajacych przedstawia sie z punktu widzenia upraw-
nionego z tytulu prawa pierwokupu tak samo jak zawarcie bezwarunko-
wej umowy sprzedazy wylacznie zobowigzujgcej. Takze ta umowa unie-
mozliwia mu wykonanie prawa pierwokupu, a uznanie jej za bezskutecz-
ng prowadzié powinno do takich samych wynikéw, jak przedstawione wy-
zej w pkt a. W omawianej uchwale Sad Najwyzszy utrzymuje jednak, ze
uznanie za bezskuteczng umowy sprzedazy powoduje pozbawienie jej tyl-
ko skutku rzeczowego, co oznacza, ze umowa ta nie przenosi wtasnosci na
trzeciego nabywce. ** Stanowisko to prowadzi do powstania blednego kola.
Pozbawienie bezwarunkowej umowy sprzedazy wylgcznie skutku rzeczo-
wego jest drogg prowadzacg donikad. Umowa sprzedazy pozbawiona skut-
ku rzeczowego pozostawalaby przeciez nadal skuteczna jako bezwarunko-
wo zobowigzujgca do przeniesienia wlasnoéci na rzecz osoby trzeciej, a ta
okclicznosé, jak wiadomo, uniemozliwia uprawnionemu skorzystanie z pra-
wa pierwokupu. ’

15 Zob. Kodeks cywilny — Komentarz, t. II, s. 1335, gdzie stusznie podkreSlono, 2e od-
mienny poglad nie znajduje oparcia w ustawie.
16 Podobnie A. Kunicki: jw., s. 1536.
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Ad c¢) Sytuacja ta nie wymaga odrebnego oméwienia, poniewaz nie-
wiele rézni sig od sytuacji przedstawionej wyzej w pkt b. Uznanie umo-
wy. przenoszacej wlasno$¢ za bezskuteczng w dalszym ciggu nie otwiera
mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu, natomiast uznanie obu
umoéw za bezskuteczne pozbawia uprawnionego koniecznego substratu do
wykonania tego prawa.

Konstrukecja przyjeta w art. 59 k.c. nie nadaje sie zatem w zupel-
no$ci do ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu.

V. Zagadnienie ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu w
wypadku bezwarunkowe]j sprzedazy rzeczy osobie trzeciej przechodzito w
naszym prawie znamienng ewolucje. Wedtug art. 347 kodeksu zobowigzan
z 1933 r. uprawniony moégt wykona¢ prawo pierwokupu wobec osoby
trzeciej, jezeli osoba ta dzialala w ztej wierze. W celu ochrony upraw-
nionego postuzono sie, jak wida¢, konstrukcjg rozszerzonej skutecznosci
prawa pierwokupu. Trzeba podkresli¢, ze z punktu widzenia teoretyczne-
go konstrukcja ta nie nasuwala zastrzezen. Uprawniony kierowal o$wiad-
czenie o wykonaniu prawa pierwokupu wprost do nowego nabywcy,
w nastepstwie czego wchodzil w stosunek prawny z nim, a nie z zobo-
wigzanym z tytulu prawa pierwokupu. O zadnym uznaniu za bezskutecz-
na bezwarunkowej umowy sprzedazy nie bylo tu mowy, bo to przeciez,
jak widzieliSmy, byloby pozbawione sensu. Przepis art. 347 k.z. zostal
nastepnie w tej czesci, ktora dotyczyla rozszerzonej skutecznosci prawa
pierwokupu, uchylony przez art. IV przep. wprow. p.o.p.c. (ustawa z dnia
18.VII.1950 r.). Od tej pory uprawnionemu z tytulu prawa pierwokupu
przystugiwato w razie bezwarunkowej sprzedazy wylgcznie roszczenie od-
szkodowawcze w stosunku do zobowigzanego — niezaleznie od dobrej lub
zlej wiary osoby trzeciej.

Obecnie prébuje sie lansowaé poglad, ze kodeks cywilny wprowadzil
z powrotem rozszerzong skuteczno$¢ prawa pierwokupu przy pomocy
art. 59, nawiazujac tym samym do stanu prawnego istniejgcego pod rza-
dem kodeksu zobowigzan przed jego nowelizacjg. ! Poglad ten nie jest
jednak trafny. Wypada podkresli¢, ze art. 599 § 1 k.c. jest niemal do-
stownym powtorzeniem art. 347 k.z. w brzmieniu nadanym mu przez
przep. wprow. p.o.p.c. Gdyby zamierzono powrdci¢ do stanu poprzednie-
go, to wystarczyloby po prostu recypowaé art.-347 k.z. w pierwotnym
brzmieniu (z ewentualnymi retuszami, np. co do pojecia dobrej wiary).
Zamieszczenie art. 59 k.c. nie bylo w stanie niczego zmieni¢ w zakresie
ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwokupu, poniewaz przepis ten
dotyczy rozszerzonej skutecznosci roszczen, nie dotyczy za$ upraw-
nien prawo ksztattujacych. W dodatku przyjeto w nim konstrukcje,
ktéra w zastosowaniu do ochrony uprawnionego z tytulu prawa pierwo-
kupu prowadzilaby do rozstrzygnieé nie nadajgcych sie do przyjecia.
Wszystko wiec wskazuje na to, ze tworcom kodeksu cywilnego chodzito
o zachowanie dotychczasowego stanu prawnego, czyli ze uprawnionemu
przystugiwaé¢ moze w razie bezwarunkowej sprzedazy wylgcznie
roszczenie odszkodowawcze.

17 Tak w uzasadnieniu omawianej uchwaly oraz A. Kunicki: jw., s. 1538.
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VI. Tak sie przedstawia sprawa, jesli pozostawa¢ bedziemy w obrebie
kodeksu cywilnego. Przepisy wprowadzajgce kodeks cywilny utrzymaty
jednak w mocy pewne przepisy dekretu o prawie rzeczowym z 1946 r.,
ktdére mogg znacznie wzmocnié¢ pozycje uprawnionego z tytulu prawa pier-
wckupu. W szczeg6lno$ci wedlug art. 292 pr. rzecz. (utrzymanego w mocy
przez art. III pkt 3 przep. wprow. k.c.) prawo pierwokupu moze by¢ ujaw-
nione w ksiedze wieczystej. Skutek ujawnienia polega m. in. na tym, ze
.staje sie ono skuteczne przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi” (art.
291 pr. rzecz.). Rozszyfrowanie tego sformulowania nastrecza duze trud-
nosci, wywolalo ono tez wiele zamieszania w literaturze ®. Nie wdajac
sie w szczegélowa analize roéznych wypowiedzi na ten temat, pragne
z grubsza naszkicowaé¢ dwa zasadnicze, zdaniem moim, sposoby rozumie-
nia tego sformulowania:

1) wedlug pierwszego z nich ujawnienie prawa pierwokupu w ksiedze
wieczystej ma ten skutek, ze w razie bezwarunkowej sprzedazy osobie
trzeciej osoba ta nabywa nieruchomosé¢ wraz z cigzgcym na niej prawem
pierwokupu. W konsekwencji, gdyby ona zbywala w przyszlosci nierucho-
mos$é, to uprawnionemu przystugiwatoby nadal pierwszenstwo kupna.
Kazdoczesny wlasciciel nie respektujacy prawa pierwokupu, tzn. zbywa-
jacy nieruchomos$¢ nastepnemu nabywcy. bezwarunkowo, odpowiedzialny
bylby w stosunku do uprawnionego za powstalg stad szkode;

2) wedlug ujecia drugiego skutecznos¢ w stosunku do kazdoczesnego
wtlasdcicielaypolegalaby na tym, ze w wypadku gdyby sprzedaz byla bez-
warunkowa, uprawniony moglby wykona¢ prawo pierwokupu w sto-
sunku do nabywcy. Gdyby z prawa tego nie skorzystal w odpowiednim
terminie (zakreslonym przez k.c.), to powstawalby problem, czy prawo to
utrzymuje sie nadal (tak jak np. w wypadku, gdy Skarb Panstwa nie
skorzysta z ustawowego prawa pierwokupu), czy tez wygasa.

Spos$réd przedstawionych sposobéw rozumienia rozszerzonej skutecz-
nosci prawa pierwokupu ujawnionego w ksiedze wieczystej nalezatoby
zd. m. wybra¢ ten drugi. Ujecie pierwsze niewiele wzmacnia pozycje
uprawnionego w poréwnaniu z przepisami kodeksu cywilnego. Slaba to
pociecha, ze wpisane prawo pierwokupu jest skuteczne w stosunku do
kazdego wilasciciela nieruchomosci, skoro kazdy z nich w zasadzie moze
sie z nim nie liczyé¢, narazajagc sie najwyzej na obowiazek dania odszko-
dowania. Na rzecz drugiego ujecia przemawia nadto argument natury
historycznej. Przepisy art. 291 i 292 pr. rzecz. zostaly wydane w czasie
obowiazywania art. 347 k.z. przewidujacego mozno$¢ wykonania prawa
pierwokupu w stosunku do nabywcy, gdy ten dzialal w ztej wierze, czy-
li — najogolniej rzecz biorgc — wiedziat o istnieniu prawa pierwokupu.
Przepis art. 291 pr. rzecz. mozna wiec odczytywaé¢ jako uzupelnienie
art. 347 k.z. polegajace na tym, ze w razie ujawnienia prawa pierwo-
kupu w ksiedze wieczystej odpadala potrzeba badania zlej wiary nabywcy
zgodnie z zasada, iz nie mozna zaslania¢ si¢ nieznajomoscia wpisow w
ksiedze wieczystej. Nowelizacja art. 347 k.z. pozostala bez wplywu na
sposéb rozumienia art. 291 pr. rzecz. Kto wie, czy nie szio wowczas o to,

18 Zob. poglady przytoczone przez A, Ku nickiego (§w. s. 1537, przyp. 23 i 24),
a ponadto Kodeks cywilny — Komentarz, t. I, s. 1334,



Nr 5 (197) Umowy mieszane 95

aby rozszerzong skutecznoscig cechowatly sie tylko prawa pierwokupu nie-
ruchomosci ujawnione w ksiegach wieczystych.

W konkluzji nalezy stwierdzi¢, co nastepuje:

W wypadku bezwarunkowej sprzedazy nieruchomosci osobie trzeciej
uprawnionemu z tytulu prawa pierwckupu przystuguje jedynie roszcze-
nie z art. 599 § 1 k.c. Tylko w wypadku gdy jego prawo zostalo ujawnio-
ne w ksiedze w1eczyste], moze on je wykonaé w stosunku do nabywcy
Artykul 59 k.c. nie moze mie¢ do tej sytuacji zastosowania.

19 Trzeba z naciskiem podkreslié, ze w tym wypadku nie trzeba, a nawet nie mozna
uznawaé bezwarunkowej umowy sprzedazy za bezskuteczng.

BOGUStAW GAWLIK

Umowy mieszane — konstrukcja i ocena prawna

Artykul zawiera analize postulowanych w pismiennictwie pra-
wniczym konstrukcji ,,umowy mieszanej”’. Umowy mieszane sta-
nowiq, zdaniem autora, podklase umoéw nienazwanych obejmujgca
te umowy, w ktérych polgczone sq réwmnorzednie elementy tre$ci
(dwu lub wiecej) typow kontraktéow nazwanych lub nienazwa-
nych.

1. Pojecie umowy mieszanej stwarza liczne klopoty definicyjne. Spo-
tykane w piSmiennictwie zalecenia co do sposobu uzycia terminu ,,umo-
wa mieszana” znacznie sie ro6znig od siebie, postulujgc wezszy lub szerszy
zakres jego zastosowania. Jedni, jak np. H. Hoeniger i W. Czachorski,
cgraniczajg pojecie umowy mieszanej do takich uméw, ktére polegaja na
polaczeniu elementéw tresci réoznych uméw nazwanych !, inni za$, jak np.
O. Schreiber, L. Enneccerus i K. Larenz, stosujg pojecie umowy miesza-
nej zaré6wno do umoéow, ktore w catosci, jak i do uméw, ktore tylko
w czesci skladajg sie z elementéw charakterystycznych dla typow kon-
traktéw uregulowanych w ustawie?, wreszcie niektorzy, jak np. H. Leh-

1 H, Hoeniger: Die gemischte Vertridge in ihren Grundformen, Mannheim — Leipzig
1910, s. 4; W, Czachoérski: Prawo zobowigzan w zarysie, Warszawa 1967, s. 188.

2 O. Schreiber: Gemiscnte Vertrdge im Reichsschuldrecht, ,,lherings Jahrbiicher
fir die Dogmatik des burgerlichen Rechts”, t. 60, 1912, s. 111; L. Enneccerus, T. Kipp,
M. Woliif: Lebrbuch des biirgerlichen Rechts, wyd. 15, Tiibingen 1957, t. II; L. Enne-
ccerus: Recht der Schuldverhiltnisse (w opracowaniu H. Lehmanna), s. 395—396;
K. Larenz: Lehrbuch des Schuldrechts, t. II (Besanderer Teil), Minchen — Berlin 1256,
s. 41 6.



