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W SPRAWIE CHARAKTERU NIEWAZNOSCI
BEZWARUNKOWEJ UMOWY SPRZEDAZY
NARUSZAJACEJ USTAWOWE PRAWO PIERWOKUPU

1. Uwagi wstepne

rzedmiotem niniejszej pracy bedzie zagadnienie charakteru niewaznosci bez-

warunkowej umowy sprzedazy naruszajacej ustawowe prawo pierwokupu.
Scislej, chodzi¢ bedzie o udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy niewaznosé,
o ktérej mowa w art. 599 § 2 k.c., jest niewaznoScia bezwzgledna, skuteczng
erga omnesl, czy tez chodzi tu jedynie o niewazno$¢ wzgledna, wystepujaca w sto-
sunku miedzy zobowigzanym z tytutu prawa pierwokupu a osobg trzecia, ktora
nabyla bezwarunkowo rzecz obcigzong prawem pierwokupu2. Ujmujac problem
od innej strony, niniejsza praca podejmie prébe ustalenia, czy ustawowe prawo
pierwokupu przystugujace podmiotom wymienionym w art. 599 § 2 k.c. moze

I Tak zwlaszcza jednolite orzecznictwo SN: uchwata SN z dnia 30 lipca 1968 r., III CZP 48/68,
OSNC 1969/3, poz. 49; wyrok z dnia 14 pazdziernika 1999 r., I CKN 155/98, LEX nr 488998; wyrok z dnia
12 grudnia 2001 r., IIT CKN 453/99, LEX nr 488993; wyrok SN z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00,
OSNC 2004/3, poz. 45; wyrok z dnia 14 lutego 2003 r., IV CKN 1720/00, LEX nr 385607; wyrok z dnia
10 pazdziernika 2008 r., II CSK 221/08, OSP 2010/1/3; wyrok z dnia 21 stycznia 2010 r., I CSK 239/09,
LEX nr 602192. Tak tez sady nizszych instancji, zob. np. wyrok SA w Warszawie z dnia 4 czerwca 2009 r.,
I ACa 4/09, OSA 2012/1, LEX nr 577582. W doktrynie R. Czarnecki (w:) Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 1972, s. 1335 i n.; J. Skapski, System Prawa Cywilnego. Prawo zobowiqzahi — czes¢ szczegdlo-
wa, S. Grzybowski (red.), Ossolineum 1976, s. 172; M. Nesterowicz (w:) Kodeks cywilny z komentarzem,
Tom II, J. Winiarz (red.), Warszawa 1989, s. 587; T. Zyznowski, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego
z dnia 9 pazdziernika 1991 r., III CZP 94/91, Palestra 1992/1-2, s. 83; J. Gorecki, Umowne prawo pier-
wokupu, Krakéw 2000, s. 174; Z. Gawlik (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, Tom 111, Zobowigzania — cz¢s¢
szczegolna, A. Kidyba (red.), Warszawa 2010, s. 184; K. Stefaniuk, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 10 pazdziernika 2008 r. (II CSK 221/08), PS 2010/5, s. 111 i n.

2 Tak zwlaszcza M. Gutowski, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2002 r., V. CKN
1374/00, Palestra 2005/3-4, s. 276 i n.; Cz. Zulawska (w:) Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga trzecia.
Zobowigzania, Tom 2, Warszawa 2011, s. 152 i n., tak chyba J. Jezioro (w:) Kodeks cywilny. Komentarz,
E. Gniewek (red.), Warszawa 2011, s. 1079. Wezesniej A. Kunicki, Zakres skutecznosci prawa pierwokupu,
NP 1966/ 12, s. 1533 i n.; A. Ohanowicz, J. Gorski, Zobowigzania — zarys wykladu wedlug kodeksu cywilne-
go. Czes¢ szczegolowa, Warszawa 1966, s. 74; W. Czachorski, Prawo zobowiqzari w zarysie, Warszawa 1968,
s. 462 i n.
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by¢ wykonane jedynie w przypadku zawarcia warunkowej umowy sprzedazy,
w ktorej strony uzaleznily jej skuteczno$¢ od nieskorzystania przez uprawnionego
z przystugujacego mu prawa, czy takze w przypadku sprzedazy dokonanej bez
zastrzezenia takiego warunkus3.

Za podjeciem wymienionego zagadnienia przemawiaja istotne wzgledy teo-
retyczne i praktyczne. Problem jest juz znany od kilkudziesieciu lat, jednak —
z wyjatkiem jednego opracowania* — poruszany byt dotad jedynie na marginesie
innych rozwazan. Zostal uznany w dogmatyce za szczegdlnie trudny>, wymaga-
jacy mozliwie jak najdoktadniejszego zbadania®. Te tylko okolicznosci stanowi-
tyby juz wystarczajace uzasadnienie dla podjecia tematu. Do powyzszego mozna
jednak jeszcze dodac, ze zagadnienie charakteru niewaznosci z art. 599 § 2 k.c.
stanowi jedna z wielu spornych kwestii wystepujacych w zakresie wyktadni prze-
pisow konstruujacych prawo pierwokupu’; jego rozwigzanie pomoze w jakim§
stopniu ujednolici¢ sposdb rozumienia catej instytucji prawne;j.

Przedstawiony problem nie jest tez pozbawiony doniostoSci praktyczne;s.
Chodzi tu przy tym nie tylko o niekwestionowang praktyczng rolg¢ samego prawa
pierwokupu?, ktora przektada si¢ na znaczenie poszczegdlnych przepiséw kon-
struujacych te instytucje. Praktycznej doniosfoSci zagadnienia jasno dowodza
skutki przyjecia kazdego z konkurencyjnych rozwigzan. Jest bowiem niesporne,
ze w przypadku uznania, ze chodzi tu o niewazno$¢ bezwzgledna, uprawniony
zachowuje wprawdzie swoje prawo, jednak bedzie mdgl je wykonaé dopiero
w przypadku zawarcia przez zobowigzanego z osoba trzecig waznej warunko-
wej umowy sprzedazy. W przypadku, w ktorym zobowiazany nie zawrze takiej
umowy albo zawrze umowe¢ inng niz sprzedaz, uprawniony utraci ostatecznie
swoje prawo. W konsekwencji za$ przyjecia koncepcji konkurencyjnej upraw-
niony bedzie mogt wykona¢ prawo pierwokupu, nabywajac tym samym wtasno$¢
rzeczy, ktorej jego prawo dotyczyto.

3 Tak problem stawia J. Gorecki, Umowne..., s. 173 i n.; podobnie R. Czarnecki (w:) Kodeks...,
s. 1335.

4 M. Gutowski, Glosa..., passim.

5 J. Gorecki, Umowne..., s. 173 i n.; por. takze M. Safjan (w:) Kodeks cywilny. Komentarz do artyku-
tow 450-1088. Tom II, K. Pietrzykowski (red.), Warszawa 2011, s. 375. O trudnoSci tego problemu $wiad-
czy¢ zdaje si¢ zwlaszcza fakt, ze niektorzy przedstawiciele dogmatyki uchylili si¢ od podejmowania préb
jego rozwigzania, uznajac oba z konkurencyjnych rozwigzan za dopuszczalne; tak zwlaszcza M. Safjan (w:)
Kodeks..., s. 375; podobnie chyba takze J. Jezioro (w:) Kodeks..., s. 1079.

6 M. Gutowski, Glosa..., s. 279.

7 Zwraca na to uwage najdobitniej M. Safjan (w:) Kodeks..., s. 355.

8  Zob. zwltaszcza M. Gutowski, Glosa..., s. 279.

9 Co podkresla zwlaszcza R. Czarnecki (w:) Kodeks..., s. 1324 i pdzniej M. Litwinska, Glosa do
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r., III CZP 10/96, PPH 1996/11, s. 34.
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2. Problem wykladni jezykowej

Pr(’)bq rozwigzania przedstawionego problemu nalezy rozpocza¢ od zastoso-
wania regul jezykowych wyktadni. Art. 599 § 2 k.c. brzmi nastepujaco: ,,Jed-
nakze jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi Pafistwa
lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspotwtascicielowi albo dzierzawcy,
sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest niewazna”. Zgodnie z niemal jednoli-
tym stanowiskiem dogmatyki przepis ten jest jezykowo jednoznaczny; chodzi
w nim o bezwzgledna niewazno$¢ bezwarunkowej umowy sprzedazy. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze takie znaczenie wyrazenia ,,sprzedaz jest niewazna” przyj-
muja zaré6wno ci przedstawiciele dogmatyki i sady, dla ktorych reguly jezykowe
wyktadni stanowig ostateczne kryterium!9, jak i ci sposrdd nich, ktorzy przyjmuja
koncepcje dopuszczajaca wykonanie prawa pierwokupu przez uprawnionego
w drodze obalenia jednoznacznego wyniku jezykowego regufami funkcjonal-
nymill. Szeroko uargumentowane watpliwosci w tym zakresie zgtosil jedynie
M. Gutowski!2.

Wyrazenie ,,sprzedaz” nie jest wyrazeniem jezykowo jednoznacznym!3. Dla
prowadzonych tu analiz istotne moga by¢ dwa sposrod mozliwych znaczen. I tak,
wyrazenie to moze prima facie znaczy¢ tyle, co ,[zobowigzujaca] umowa sprze-
dazy”, jak i tyle, co ,,skutek czy konsekwencja [zobowigzujacej] umowy sprzedazy;
przejscie prawa wlasnosci rzeczy na kupujacego”4. Innymi stowy, moze chodzi¢
o sprzedaz rozumiang pragmatycznie, jako czynnoS¢ prawna spetniajaca kryteria
treSciowe okreSlone w art. 535 i n. k.c., jak rowniez apragmatycznie, jako wytwor
takiej czynnoS$ci prawnej. Skoro analiza branego samodzielnie wyrazenia nie daje
rezultatow, nalezy siegnaé do kontekstu, w ktorym badane wyrazenie zostalo
zamieszczone. Bliskim kontekstem art. 599 § 2 k.c. jest art. 599 § 1 k.c. Wigcej,
poniewaz art. 599 § 2 k.c. zaczyna si¢ od wyrazenia ,,jednakze jezeli...”, mozna
ten przepis (zdanie w nim wyrazone) uzna¢ wrecz za remat zdania wyrazonego
w art. 599 § 1 k.c. W konsekwencji wyrazenie ,,sprzedaz” z art. 599 § 2 k.c. odnosi
sie do tego samego zbioru obiektdw, co odpowiadajace mu wyrazenie ,,sprzedat”
z art. 599 § 1 k.c. Kluczowe okazuje si¢ wigc rozstrzygnigcie, w jakim znaczeniu
(pragmatycznym czy apragmatycznym) prawodawca mowi o sprzedazy w art. 599
§ 1 k.c. Z bardzo duza dozg pewnosci mozna stwierdzi¢, ze chodzi o sprzedaz
rozumiang apragmatycznie. Samo zawarcie bezwarunkowej umowy sprzedazy

10 Najdobitniej SN w uchwata z dnia 30 lipca 1968 r., III CZP 48/68, OSNC 1969/3, poz. 49 oraz
w wyroku z dnia 12 grudnia 2001 r., III CKN 453/99, LEX nr 488993.

11 Zob. np. Cz. Zutawska (w:) Komentarz..., s. 152 i n.

12 M. Gutowski, Glosa..., s. 276 i n.

13 Tak trafnie M. Gutowski, Glosa..., s. 276.

14 Zob. M. Gutowski, Glosa..., s. 276; Autor dopuszcza tez odniesienie wyrazenia ,,sprzedaz” do
stosunku prawnego powstalego w wyniku zawarcia umowy sprzedazy. Ten sposdb rozumienia ,,sprzedazy”
nie ma chyba jednak znaczenia dla prowadzonych tu badan; co wigcej, analizy tego problemu nie podjat
tez M. Gutowski.
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rzeczy ,,obcigzonej” prawem pierwokupu nie narusza jeszcze w zaden sposob
prawa uprawnionego. Prawo pierwokupu zostaje naruszone dopiero w momencie
przej$cia prawa wlasnosci rzeczy na osobe trzeciag. Sama umowa zobowigzujaca
nie wywoluje jeszcze tego skutku (a przynajmniej, zgodnie z art. 155 § 1 in fine
k.c., nie musi wywolywac). Przekonuje o tym takze argument komparatystyczny,
sa bowiem takie systemy prawne, ktore nie zakazuja zobowigzanemu z tytutu
prawa pierwokupu zawiera¢ umow bezwarunkowych, wychodzac z zatozenia, ze
zawierajac taka umowe ciagle moze on zrealizowaé swoje zobowigzanie wzgle-
dem uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu, narazajac si¢ wszakze na odpo-
wiedzialno$¢ odszkodowawcza wzgledem osoby trzeciej!.

Ustalenie znaczenia wyrazenia ,,sprzedaz” nie konczy jednak procesu wyktadni
jezykowe;j. Istotne jest bowiem takze ustalenie znaczenia wyrazenia ,,niewazna”.
Ot6z wedle niespornej reguly wykiadni wyrazenie ,,[czynno$¢ prawna] nie-
wazna” (SciSlej — predykat jednoargumentowy ,jest niewazna”) oznacza tyle,
co ,,[czynno$é prawna] bezwzglednie niewazna”16. Scislej rzecz ujmujac, przy-
dawka (funktor funktorotwoérczy od argumentu funktorowego) ,.bezwzglednie”
jest przydawka konfirmujaca, niezmieniajgca znaczenia przymiotnika (funktora
nazwotworczego), z ktorym wystepuje. W konsekwencji nazwa utworzona przez
funktor nazwotworczy ,,niewazna” i nazwe ,,czynno$¢ prawna” ma doktadnie taki
sam zakres (ekstensje¢), co nazwa, w ktorej funktor nazwotworezy ,,niewazna”
zostal poprzedzony funktorem funktorotwdrczym ,bezwzglednie”. Ujmujac
rzecz prosto, w art. 599 § 2 k.c. chodzi o niewaznos¢ bezwzgledna.

W tym miejscu powstaje najtrudniejsze zagadnienie. Niewazne moga by¢
bowiem jedynie czynnoSci prawne, rozumiane pragmatycznie — a nie ich wytwory,
czyli skutki prawne. Skutek moze co najwyzej nie wystapic, jesli czynnos¢, ktora
miata go wywotaé, okazala si¢ niewazna. Wigcej, w Swietle koncepcji czynnosci
konwencjonalnych méwienie o niewaznych skutkach takich czynnoSci bytoby
najzwyczajniej nonsensownel’. Przepis okazuje si¢ wiecc wewnetrznie sprzeczny;
rozwiklanie tej sprzeczno$ci wymaga w pierwszej kolejnoSci proby ustalenia nie-
sprzecznych (mozliwych) rozwigzan oraz ukazania konsekwencji przyjecia kaz-
dego z nich.

Pierwsze z takich mozliwych rozwigzan sprowadza si¢ do uchylenia zatozenia
racjonalnosci jezykowej prawodawcy w zakresie znaczenia wyrazenia ,,sprzedaz”.
Nalezatoby przyjaé, ze ustawodawca mial na mysli ,,[zobowiazujaca] umowe
sprzedazy”, a nie jej skutki prawne — i taka wlasnie umowe uznal za niewazna.
Drugie rozwiazanie wychodzi od uchylenia zalozenia racjonalnosci jezykowej co
do stowa ,,niewazna”. Prawodawcy chodzitoby w tym przypadku nie tyle o nie-

15 Zob. J. Gorecki, Umowne..., s. 149 i podana tam literatura.

16 Expressis verbis Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — cz¢s¢ ogdlna, Warszawa 2011, s. 345.
Zob. takze Z. Radwanski (w:) System Prawa Prywatnego, Tom 2, Prawo cywilne — cz¢s¢ ogolna, Z. Radwan-
ski (red.), Warszawa 2008, s. 431.

17" Por. jednoznaczne uwagi Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 344.
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wazno$¢, co o bezskuteczno$¢ wobec uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu.
Wazna czynno$¢ prawna nie przenositaby wiec prawa wiasnoSci rzeczy kupuja-
cego — osobe trzecig wzgledem stron stosunku zobowigzaniowego kreowanego
przez zastrzezenie prawa pierwokupu.

Przyjecie pierwszego rozwigzania nie prowadzi do sprzecznoSci w systemie.
Zobowiazujaca umowa sprzedazy bylaby niewazna, a wiec nie wywotywataby zad-
nych skutkow, ktore by wywotata, gdyby byta wazna; w szczegdlnosci nie przeno-
sitaby prawa wtasnoSci na kupujacego (osobe trzecig). Zupelnie inaczej sprawy
sie maja z rozwigzaniem konkurencyjnym. Ot0z przyjecie, ze wazna umowa
zobowigzujaca nie wywotuje zadnych skutkow prawnych, prowadzi do konkluzji,
ze mozna zawrze¢ umowe, ktora z mocy samego prawa nie bedzie mogta zostaé
nigdy wykonana. W systemie nie obowigzuje bowiem zaden przepis, z ktdrego
jezykowe reguly wyktadni pozwalalby na wyinterpretowanie normy ,konwali-
dujacej” nieskuteczng umowe zobowigzanego i osoby trzeciej w tym sensie, ze
stawataby si¢ ona skuteczna na skutek zajScia jakich§ zdarzen, np. niewykonania
prawa pierwokupu przez uprawnionego w okreslonym czasie (art. 598 § 2 k.c.).
W takiej sytuacji zachodzitaby albo sprzecznosS¢ przyjetego rozwiazania z art. 58
§ 1 k.c., na gruncie ktérego niewazna jest czynnoS¢ prawna zobowiazujaca do
podjecia dziatan, ktore zawsze sa sprzeczne z prawem, albo konieczno$¢ kre-
owania przestanek konwalidacji bez zadnych ku temu podstaw w tekScie aktu
normatywnego. Co wigcej, we wszystkich innych przypadkach, w ktérych prawo-
dawca uznaje dang czynno$¢ prawng (oSwiadczenie woli) za niewazng, chodzi
0 czynnosci rozumiane w sposob pragmatyczny — nie za$ o ich wytwory!s. W tym
miejscu nie mozna jeszcze wykluczy¢ takich dziatan na gruncie regut funkcjonal-
nych wyktadni, ale na pewno jest to wykluczone w procesie wyktadni jezykowe;.

Podsumowujac wyniki wyktadni jezykowej, mozna stwierdzic, iz art. 599 § 2
k.c. okazat si¢ przepisem nie tyle wieloznacznym!?, co wewngtrznie sprzecznym.
Z dwoch prima facie dopuszczalnych rozwiazan tej sprzecznosci osta¢ moze si¢
tylko jedno20. T tak, w Swietle regut jezykowych jedynym dopuszczalnym roz-
wigzaniem jest to, wedle ktorego w art. 599 § 2 k.c. chodzi o [bezwzgledna]
niewazno$¢ [zobowigzujacej] umowy sprzedazy.

3. Wykladnia systemowa
godnie z przyjeta w niniejszej pracy derywacyjna koncepcja wyktadni M. Zie-

linskiego po zastosowaniu regut jezykowych nalezy wykorzystaé systemowe
i funkcjonalne reguly wyktadni. Moze si¢ bowiem okazaé, ze wzglad na normy

18 Zdaje si¢ na to zwraca¢ uwage M. Gutowski, Glosa..., s. 276.
19 Tak M. Gutowski, jak si¢ zdaje utozsamiajac wieloznacznos¢ z niejednoznacznoscia.
20 Inaczej M. Gutowski, ktory za dopuszczalne w $wietle regut jezykowych uznat oba rozwigzania.
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wyzszego rzedu, zasady prawa czy wreszcie wartoSci przypisywane prawodawcy
nakaze odstapi¢ od wyniku uzyskanego w drodze zastosowania jezykowych regut
wyktadni?l.

Jesli chodzi o reguly wykfadni systemowej, nie wida¢ szczegdlnie mocnych
argumentow, ktore mialyby wspiera¢ albo podwaza¢ wynik uzyskany dzieki
wykorzystaniu regul jezykowych?2. Pewne znaczenie wydaje si¢ mie¢ jedynie
normatywnie rozumiana zasada pewnoSci obrotu. Rozwigzanie, zgodnie z kto-
rym bezwarunkowa umowa przenoszaca wlasno$¢ rzeczy, co do ktorej ustawowe
prawo pierwokupu przysluguje podmiotom wymienionym w art. 599 § 2 k.c.,
jest bezwzglednie niewazna, stwarza zupelnie jasng sytuacje¢ tak dla upraw-
nionego i zobowigzanego, jak i dla osob trzecich. Rzecz pozostaje wlasnoScia
zobowigzanego, ktory moze ja sprzeda¢ jedynie pod warunkiem, Ze uprawniony
nie skorzysta ze swego prawa. Rozwigzanie przeciwne jest juz tej zalety pozba-
wione?3. Przede wszystkim osobom trzecim nie bedzie najczesciej wiadome, od
kiedy zaczat biec termin na wykonanie prawa pierwokupu, z ktérego to uplywem
nastepowaé ma konwalidacja czy konwersja umowy zobowigzanego z osoba trze-
cig. Tym samym podmioty te nie beda mogly ustali¢ ani tego, czy uprawniony
wykonat skutecznie swe prawo i nabyt wtasnos¢ rzeczy, ani tego, czy jej wlasci-
cielem stata si¢ ostatecznie osoba trzecia, ktdra zawarfa umowe ze zobowigza-
nym. Ochrona, jakg zapewnia nabywcy art. 5 k.w.i.h. w przypadku nieruchomosci
i art. 169 k.c. w przypadku ruchomosci, moze przy tym tylko czeSciowo fagodzié
niepewno$¢, jaka niesie z sobg przyjecie rozwigzania sprzecznego z wynikiem
uzyskanym w drodze zastosowania jezykowych regul wykfadni.

ZastanowiC sie w tym miejscu jeszcze trzeba nad rola opisowo rozumianych
zasad prawa, czyli — niezbyt SciSle rzecz ujmujac — rola, jaka odgrywa ksztatt czy
konstrukcja nadana przez prawodawce prawu pierwokupu. Wydaje sie bowiem,
cho¢ w metodologii dogmatyki prawa cywilnego nie byt to problem blizej badany,
ze w przypadku niejasnoSci jezykowej tekstu aktu normatywnego nalezy sktaniaé
sie raczej do takiego spoSrod mozliwych rozwigzan, ktore jest zgodne wtaSnie
z ksztattem czy konstrukcja danej instytucji prawnej. Regufa ta opieralaby si¢
na zatozeniu, ze ustawodawca, wprowadzajac zmiany czy wylomy wobec znanych
konstrukcji czy rozwigzan, czynilby to w sposob wyrazny. Wykazanie, ze wynik,
ktory wprawdzie jako jedyny znajduje legitymacje w regulach jezykowych, pod-
waza opisowo rozumiang zasade prawa, stanowilby za§ ewentualne wzmocnienie
argumentacji funkcjonalnej zmierzajacej do obalenia takiego wyniku.

21 Inaczej M. Gutowski, Glosa..., s. 277, ktory uznajac przepis art. 599 § 2 k.c. za jezykowo wieloznacz-
ny, wykorzystuje reguly systemowe i (przede wszystkim) funkcjonalne dla sprawdzenia, ktory z dopusz-
czalnych — jego zdaniem — wynikdéw znajduje najlepsze uzasadnienie systemowe i funkcjonalne i ktory
zdaje si¢ nie dopuszcza¢ wykorzystania regut funkcjonalnych w przypadku jezykowej jednoznacznoSci.

22 Roéwniez M. Gutowski, Glosa..., s. 277 zdaje si¢ uznawac reguly systemowe za raczej nieistotne.

23 Na naruszenie zasady pewnosci prawa zwraca trafnie uwage SN w wyroku z dnia 12 grudnia
2001 r., IIT CKN 453/99, LEX nr 488993.
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Wydaje sie wszakze, ze ani wynik wyktadni jezykowej, ani rozwigzanie, ktore
zostato odrzucone w konsekwencji zastosowania regul jezykowych, nie sa nie-
zgodne z opisowo rozumianymi zasadami prawa. Po pierwsze, zadne z rozwigzan
nie stanowi wylomu od rozwigzania, zgodnie z ktérym uprawniony z tytulu prawa
pierwokupu moze wykona¢ swe prawo jedynie wowczas, gdy zobowiazany i osoba
trzecia zawarly wazng umowe sprzedazy?4. Jesli uzna¢ niewaznoS$¢ z art. 599 § 2
k.c. za niewazno$¢ bezwzgledna, uprawniony nie bedzie mogl wykonaé swego
prawa. Podobnie zasady tej nie naruszy przyjecie, ze nie chodzi tu o niewaznos¢
bezwzgledna — niemozno$¢ wykonania prawa pierwokupu w sytuacji, gdy umowa
zobowigzanego z osobg trzecia jest niewazna bezwzglednie nie przekresla przeciez
dopuszczalnoSci wykonania prawa w sytuacji, gdy umowa ta obcigzona jest inng
wada niz bezwzgledna niewazno$¢. Na gruncie powyzszego mozna zauwazyc¢, ze
nietrafna jest argumentacja, popularna wsrod zwolennikow tezy, ze w art. 599 § 2
chodzi o niewazno$¢ bezwzgledna, wedle ktorej tylko wazna umowa sprzedazy
umozliwia wykonanie prawa pierwokupu?. Z faktu tego wynika jedynie to, ze
w przypadku, gdy nie mozna wykonac prawa pierwokupu, umowa zobowiazanego
z 0sobg trzecig nie musi by¢ wazna, nie za$ to, ze w art. 599 § 2 k.c. chodzi o nie-
wazno$¢ bezwzgledna?t. Poglady te stanowic¢ by mogly co najwyzej konsekwencje
przyjecia tezy, ze w art. 599 § 2 k.c. chodzi o niewaznos$¢ bezwzgledna, a nie
argument na rzecz tezy, ze chodzi tu o niewazno$¢ bezwzgledna.

Zadne z rozwigzan zdaje si¢ tez rowniez nie godzi¢, nieici§le rzecz ujmu-
jac, w istote prawa pierwokupu, sprowadzajacg si¢ do ,,wejscia”?7 uprawnionego
w prawa i obowiazki osoby trzeciej zawierajacej umowe sprzedazy ze zobowia-
zanym. W przypadku przyjecia, ze umowa zawarta w okolicznoSciach okreSlo-
nych w art. 599 § 2 k.c. jest [bezwzglednie] niewazna, skutek taki po prostu
nie wystapi. Podobnie, gdyby przyjac jaka$ inng postaé niewaznosci, skutek taki
mogtby wystapié na ogdlnych zasadach.

Wreszcie, zadne z analizowanych rozwigzan nie podwaza konstrukcji prawa
pierwokupu jako stosunku obligacyjnego?8. Sprawa w przypadku uznania, ze
w art. 599 § 2 k.c. chodzi o niewazno$¢ bezwzgledna, wydaje sie oczywista; co

24 Co w roznych kontekstach podkresla si¢ jednolicie w doktrynie; zob. zwlaszcza J. Gérecki, Umow-
ne...,s. 18,153, 181 i n., 279; tak tez M. Nesterowicz (w:) Kodeks..., s. 587; J. Ciszewski, Charakter prawny
i zakres stosowania prawa pierwokupu, Probl. Egz. Sadowej 1996 /XXI, s. 43; S. Dabrowski (w:) Kodeks
cywilny, Tom II, Art. 353-1088, Warszawa 2005, s. 332; J. Jezioro (w:) Kodeks..., s. 1076; M. Safjan (w:)
Kodeks..., s. 366. Tak tez SN w postanowieniu z dnia 17 lipca 2008 r., II CSK 113/08, LEX nr 447685.

25 Zob. zwlaszcza J. Ciszewski, Charakter..., s. 53; podobnie SN w uchwale z dnia 30 lipca 1968 r.,
IIT CZP 48/68, OSNC 1969/3, poz. 49.

26 Obowigzuje bowiem: Op—(q <> ~(q—>~0Op; gdzie ,,0” oznacz funktor modalny koniecznosci
(.»musi by¢ tak, ze...”), a ,,0” — funktor mozliwosci (potencji; ,,moze by¢ tak, ze...”).

27 Tego sformutowania uzywa Cz. Zulawska (w:) Komentarz..., s. 146. Podobnie wcze$niej E. E.etow-
ska, J. Letowski, Wykonanie prawa pierwokupu nieruchomosci przystugujacego Panstwu, PUG 1964/ 10,
s. 250.

28 Obligacyjny charakter pierwokupu podkreslaja R. Czarnecki (w:) Kodeks..., s. 1333; J. Gorecki,
Umowne..., s. 86 i n.; S. Dabrowski (w:) Kodeks..., s. 331; Cz. Zulawska (w:) Komentarz..., s. 150.
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sie za$ tyczy rozwigzania konkurencyjnego godzi si¢ zauwazy¢, ze prawodawca
moze ustanawia¢ normy (i niekiedy takie normy ustanawia), zgodnie z ktoérymi
wazna czynno$¢ prawna, kreujaca stosunek obligacyjny migdzy stronami takiej
czynnosci, jest bezskuteczna wobec podmiotu, ktérego prawa lub prawnie chro-
nione interesy bylyby przez taka czynnoS¢ naruszone.

4. Problemy wykladni funkcjonalnej

obec jednoznacznego wyniku wyktadni jezykowej uznanie, ze w art. 599

§ 2 k.c. nie chodzi o bezwzgledng niewaznoS$¢ zobowigzujacej umowy
sprzedazy i ze w konsekwencji uprawniony z tytutu prawa pierwokupu moze
swe prawo wykona¢, wymaga przedstawienia szczegélnie silnego uzasadnienia
aksjologicznego, odwolujacego si¢ do wartoSci przypisywanych prawodawcy
w polskiej kulturze prawnej. W pierwszym jednak rzedzie nalezy zbadac, czy
w oglle jest mozliwe zastosowanie ktorej$ z koncepcji dogmatycznych, ktore
mialyby prowadzi¢ do takiego rezultatu. Mowiac inaczej, konieczne jest nie tylko
przedstawienie argumentdw, majacych uzasadnia¢ dane rozwigzanie, ale takze
Srodkow czy drog, ktére moglyby do takiego rozwigzania doprowadzi¢. Okazuje
sie bowiem, ze wsrdd zwolennikdw koncepcji dopuszczajacej mozliwosé wyko-
nania przez uprawnionego prawa pierwokupu w sytuacji zawarcia przez zobo-
wigzanego i osobe trzecig bezwarunkowej umowy sprzedazy zachodza istotne
rozbieznosci wlasnie co do Srodkow, ktore miatyby do przyjmowanego przez
nich wyniku prowadzi¢?.

Wedle niektorych przedstawicieli dogmatyki, bezwarunkowa umowa sprze-
dazy winna by¢ uznana za niewazng jedynie miedzy zobowigzanym a osobg trze-
cig. O$wiadczenie uprawnionego o skorzystaniu z prawa pierwokupu czynitoby
taka umowe wazna miedzy zobowigzanym a uprawnionym; podobnie nieskorzy-
stanie przez uprawnionego z jego prawa w terminie zawitym (art. 598 § 2 k.c.)
czynitoby umowe wazna miedzy jej pierwotnymi stronami. Skorzystanie z prawa
pierwokupu albo uptyw terminéw zawitych konwalidowalby wigec umowe zobo-
wigzanego z osobg trzeciag. Umowa mialaby przy tym pozosta¢ niewazng wow-
czas, gdyby uprawniony nie dowiedzial si¢ o mozliwosci skorzystania ze swego

29 Z istniejacych rozbiezno$ci w tym zakresie nie zdawano sobie dotad zreszta sprawy. Poglady zwo-
lennikdw tezy o mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu przez uprawnionego w przypadku zawar-
cia bezwarunkowej umowy sprzedazy sa zwykle na tyle niejasno wyrazone, ze trudno z cala pewnoscia
orzec, o ktdrg z drég prowadzacych do pozadanego wyniku danemu autorowi chodzito. Niektorzy autorzy
podawali od razu wynik odwolujac si¢ jedynie do celu przepisu, tak zwlaszcza A. Ohanowicz, J. Gorski,
Zobowigzania..., s. 74.
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prawa30. Umowe taka kwalifikuje si¢ do kategorii uméw wzglednie niewaznych?3!
albo wzglednie bezskutecznych?32.

Niezaleznie od argumentow natury aksjologicznej, ktére miatyby przemawiaé
za odrzuceniem jezykowego wyniku wyktadni, opisane §rodki majace prowadzié
do modyfikacji brzmienia art. 599 § 2 k.c. nie wydaja si¢ mozliwe do zaak-
ceptowania. Problemy zaczynaja si¢ juz w przypadku teoretycznej kwalifikacji
umowy zobowigzanego z osobg trzecig. Na pewno nie mozna uznad, ze chodzi
tu o umowe wzglednie nieskuteczng, przynajmniej na gruncie ugruntowanego
w dogmatyce znaczenia tego pojecia. Bezskutecznos$¢ wzgledna oznacza przeciez
sytuacje, w ktorej w petni wazna umowa nie wywotuje skutkéw wobec osoby
trzeciej, jesli miatoby to naruszy¢ okreSlone prawo takiego podmiotu. Tymcza-
sem umowa zobowiazanego z osobg trzeciag ma sta¢ si¢ wazna dopiero wow-
czas, kiedy uprawniony ze swego prawa nie skorzysta. Dopuszczalne wydaje sie
natomiast uznanie takiej umowy za umowe niewazna wzglednie; jakkolwiek i to
budzi¢ moze pewne watpliwosci. Niewazno$¢ wzgledna polega bowiem na tym,
ze czynno$¢ prawna — wywolujaca co do zasady wszystkie wyrazone w niej skutki
prawne — nie wywola zadnych spoSrdd takich skutkéw wzglednie wywota jakie§
inne skutki, jesli uprawniony skorzysta ze swego prawa podmiotowego w okre-
Slonym terminie zawitym. Wykonanie prawa pierwokupu mozna by chyba uznaé
za skorzystanie z prawa do uchylenia skutkéw danej czynnosci prawnej; bytaby
to sytuacja o tyle jednak osobliwa, ze bodaj we wszystkich przypadkach nie-
waznoSci bezwzglednej system prawny konstruuje szczegdlne czynnosci, ktorych
dokonanie powoduje uchylenie (modyfikacje) skutkdw danej czynnoS$ci prawnej
i odrebnie okresla terminy na dokonanie takiej czynnoSci.

Najwicksze watpliwoSci budzi jednak sprawa konwalidacji. Wedle przyje-
tego sposobu rozumienia tego wyrazenia, chodzi o uznanie niewaznej czynnosci
prawnej za wazng na skutek jakich§ pdzniejszych zdarzen; mowia¢ metaforycz-
nie — o ,,uzdrowienie” niewaznej czynnoSci prawnej33. Po pierwsze, konwalidacja
zdaje si¢ dotyczyC jedynie czynnoSci bezwzglednie niewaznych, a nie niewaz-
nych wzglednie. Po drugie, zaré6wno w doktrynie, jak i orzecznictwie jest sprawa
bezsporna, ze jest to Srodek zupetnie wyjatkowy, ktory stosowa¢ mozna jedynie

30 Tak prawdopodobnie jako pierwszy A. Kunicki, Zakres..., s. 1533 i n.; tak tez ostatnio Cz. Zulaw-
ska (w:) Komentarz..., s. 152 i n. W ten sposob poglady wszystkich zwolennikow tezy o mozliwosci sko-
rzystania z prawa pierwokupu w sytuacji okreslonej w art. 599 § 2 k.c. rozumie m.in. R. Czarnecki (w:)
Kodeks..., s. 1335.

31 Tak np. Cz. Zulawska (w:) Komentarz..., s. 152. W ten sposob poglady zwolennikéw tezy o mozli-
wosci skorzystania z prawa pierwokupu w sytuacji okreslonej w art. 599 § 2 k.c. rozumie m.in. SN w uza-
sadnieniu uchwaly z dnia 30 lipca 1968 r., III CZP 48/68, OSNC 1969/3/49 i pdzniej R. Czarnecki (w:)
Kodeks..., s. 1335; tak tez chyba SN w wyroku z dnia 12 grudnia 2001 r., III CKN 453/99, LEX nr 488993.

32 Tak A. Kunicki, Zakres..., s. 1533 i n., utozsamiajac jednak warunkowg bezskuteczno$¢ z wzglgdna
niewaznoscia. W ten sposob poglady zwolennikoéw tezy o mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu
rozumie tez SN w wyroku z dnia 14 pazdziernika 1999 r., I CKN 155/98, LEX nr 488998.

3 Por. zwlaszcza Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 346. Zob. takze Z. Radwanski (w:) Sys-
tem..., s. 440.
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w tych bardzo nielicznych przypadkach, w ktorych upowaznia do tego w wyrazny
sposob sam ustawodawca3t. W art. 599 § 2 k.c. nie ma ani jednego sformutowa-
nia podobnego do tych okreSlonych w art. 14 § 2 k.c., art. 890 k.c. i art. 945 k.c.,
ktore mogtoby uzasadnia¢ twierdzenie, ze chodzi tu o konwalidacj¢. Co wigcej,
w przytoczonych wyzej przyktadach konwalidacja nastepuje na skutek Scisle okre-
Slonego dziatania (czynu) danego podmiotu. Wedle za$ naszkicowanej wczesniej
koncepcji, do konwalidacji miatoby prowadzi¢ nie jedno okreslone dziatanie, ale
rOwniez zaniechanie uprawnionego. Wreszcie, nie za bardzo wiadomo, w jakim
sensie oSwiadczenie uprawnionego miatoby konwalidowa¢ umowe zobowigza-
nego z osobg trzecia, skoro na skutek zlozenia takiego o§wiadczenia umowa nie
wywolywalaby wiasnie zadnych skutkéw miedzy tymi podmiotami.

Watpliwosci poglebiaja sie na gruncie nowszego, zgodnego z koncepcja czyn-
nosci konwencjonalnych rozumienia wyrazenia , konwalidacja”. Jesli przyjac, ze
chodzi tu w gruncie rzeczy o skonstruowanie przez prawodawce nowych regut
sensu danej czynnosci prawnej, wedle ktérych moze by¢ ona w szczegdlnych
okolicznosciach dokonana3’, zupelnie przestaje by¢ zrozumialym, jak zlozenie
okreslonego oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu mogloby zostaé
uznane za regule sensu umowy sprzedazy. W konsekwencji niezaleznie od ewen-
tualnych argumentow funkcjonalnych koncepcja okazuje si¢ nietrafna; przynaj-
mniej tak dtugo, jak dtugo bedzie si¢ sta¢ na stanowisku niedopuszczajacym
modyfikowania znaczen wyrazen wykorzystywanych w dogmatyce dla doraznych,
jednostkowych potrzeb.

W drugim ujeciu mowa jest nie tyle o konwalidacji, co o konwersji bezwzgled-
nie niewaznej bezwarunkowej umowy sprzedazy w wazna umowe warunkowa —
gdzie warunkiem bytoby nieskorzystanie przez uprawnionego z przystugujacego
mu prawa pierwokupu3t. Wedle dawnego, metaforycznego sposobu rozumienia
konwersji, chodzi tu o przemiang niewaznej czynno$ci w czynnos§¢ wazna, odpo-
wiadajacg chocby czesciowo hipotetycznej woli stron. Tak rozumiana konwersja
jest wiec instytucja majaca chroni¢ podmiot dokonujacy danej czynnosci prawnej,
co dobrze zreszta ilustruja powszechnie znane przypadki uznania niewaznego
testamentu alograficznego za wazny testament ustny czy niewaznego awalu za
»zwykle” (i wazne) poreczenie. Tymczasem w analizowanym tu przypadku kon-
wersja w zadnej mierze nie stuzytaby stronom bezwarunkowej umowy. Wprost
przeciwnie, w jasny sposdb podmioty te chcialy pozbawia¢ uprawnionego jego
prawa; wzglednie praktycznej mozliwosci skorzystania z niego. Konwersja pro-

34 Dobitnie np. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 346.

35 Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 345 i n. Por. takze Z. Radwanski (w:) System..., s. 441
in

36 W ten sposob poglady zwolennikéw tezy o mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu rozumie
m.in. J. Gorecki, Umowne..., s. 173 i n., a ostatnio SN w wyroku z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN
1374/00, OSNC 2004/3, poz. 45. Tak tez chyba J. Jezioro (w:) Kodeks..., s. 1079 i M. Safjan (w:) Kodeks...,
s. 375.
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wadzitaby wigc do rezultatow ewidentnie sprzecznych z wolg stron i stuzyta inte-
resom osoby trzeciej.

Sprawa staje si¢ jeszcze dobitniej widoczna na gruncie nowej, godnej apro-
baty koncepcji konwersji, wedle ktorej ,,instytucja” ta sprowadza si¢ do wyktadni
oswiadczen woli zgodnie z regulami unormowanymi w art. 65 k.c.; zwlaszcza za$§
w zgodzie z wolg stron, a nie tylko dosfownym brzmieniem takich o$§wiadczen3’.
Oto6z reguly wykladni oSwiadczef woli w zadnym razie nie dopuszczaja do przy-
jecia, ze strony zawarly w treSci czynnoSci prawnej elementy, ktérych wtasnie tam
nie zawarly i co wigcej — intencjonalnie nie chcialy zawiera¢. Uwazniejsza analiza
pozwala dostrzec jeszcze jeden problem. Otdz probujac usciSlic nowsze rozu-
mienie konwersji, wydaje si¢, ze wyrazenie to oznacza sytuacje, w ktorej zbior
regul sensu danej czynnosci prawnej, np. P1 zawiera si¢ (jest podrzedny) w zbio-
rze regul sensu jakiej$ innej czynnoSci, np. P2 a dany podmiot prawa cywilnego
postapit zgodnie z regutami czynnosci P1, nie dochowujac wszakze szczeg6lnych
regul przewidzianych dla czynno$ci P2 i w ktorej znajduje zastosowanie dyrek-
tywa wyktadni, zgodnie z ktéra podmiot, dokonujac czynnoSci prawnej, chce,
by czynnos$¢ ta okazala si¢ wazna. Umozliwia to uznanie, ze podmiot dokonat
czynnoSci P1, mimo ze reguly jezykowe wykfadni wskazywalyby na czynno§¢ P2.
W badanej tu sytuacji zobowigzany i osoba trzecia nie dokonujg natomiast jakiej$
czynnoSci o weziej zakreSlonych regutach sensu niz jakas inna czynnos¢, a jedynie
nie zamieszczaja postanowienia, ktorego zamieszczenie w czynnosci stanowilo
ich obowigzek.

Podobnie wigc jak we wczesniej badanym przypadku, koncepcje wigzaca
mozliwo$¢ skorzystania przez uprawnionego z prawa pierwokupu z konwersja
niewaznej bezwarunkowej umowy sprzedazy nalezy uzna¢ za nietrafna.

Trzecim z wyrazonych w doktrynie pomysiéw na uzasadnienie pozadanego
aksjologicznie wyniku jest uznanie bezwarunkowej umowy za czynno$¢ niewazng
czegsciowo (art. 58 § 3 k.c.)38. Teza ta wychodzi z nietrafnego zalozenia utozsa-
miajacego z sobg czyny i zaniechania — przedmioty (w szerokim, filozoficznym
znaczeniu wyrazenia ,,przedmiot”) o r6znej naturze ontologicznej i semiotycz-
nej?. Otoz art. 58 § 3 k.c. pozwala uznaé za niewazng czg¢$¢ czynnoSci prawnej
— a wiec jaki§ element badz czes$¢ tego, co zostato w niej wyrazone. Kwalifikacji
podlega wigc wytwor czynu podmiotu (podmiotéw) dokonujacego czynnosci.
Brak zamieszczenia warunku ewidentnie nie jest wytworem czynu, a skutkiem

37 Zob. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 347. Zob. takze Z. Radwanski (w:) System..., s. 436
in.

38 Tak chyba W. Czachorski, Prawo..., s. 462 i n. i pozniej M. Gutowski, Glosa..., s. 277 i ostatnio
M. Safjan (w:) Kodeks..., s. 375; J. Jezioro (w:) Kodeks..., s. 1079.

39 Co do réznic semiotycznych W. Patryas, Zaniechanie. Proba analizy metodologicznej, Poznan 1993,
passim.
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jego braku — zaniechania (czy nawet samym zaniechaniem). Mowiac prosto, nie
mozna uznaé za niewazne czego$, czego w ogole nie ma0.

Okolicznos¢, ze przyjmowane dotad w doktrynie sposoby uzasadnienia wyniku
sprzecznego z wynikiem zastosowania regut jezykowych wykladni okazaly si¢
nietrafne, nie przesadza jeszcze ostatecznie nietrafnosci tego wyniku. Moze si¢
bowiem okaza¢, ze istnieje jaka$ inna droga pozwalajaca wynik 6w uzasadnic.
Jedynym prima facie mozliwym do przyjecia rozwigzaniem wydaje si¢ uznanie,
ze w art. 599 § 2 k.c. nie chodzi o niewaznos¢, ale o bezskuteczno$¢ umowy
zobowigzujacej; innymi stowy, o wylaczenie jej skutku rozporzadzajacego. Aby
nie popas¢ w przedstawione wczeSniej sprzecznosci z art. 58 § 1 k.c., nalezatoby
jednak konsekwentnie przyjac, ze umowa zobowiazujaca jest umowa zawarta pod
warunkiem; innymi stowy, uzna¢ fikcje prawng zawarcia umowy warunkowe;j.
System prawny zna ostatecznie wiele sytuacji, w ktorych prawodawca nakazuje
uznaé istnienie tego, co w tzw. rzeczywistosci pozanormatywnej faktycznie nie
miato miejsca. Niemniej nad wyraz watpliwa wydaje si¢ kompetencja przedsta-
wicieli doktryny tudziez sadéw do kreowania takich fikcji. Tym bardziej watpliwa
bytaby taka kompetencja w przypadku czynnoSci autonomicznych podmiotow
prawa cywilnego. Uznanie czynnoSci bezwarunkowej za warunkowa bytoby
w gruncie rzeczy ,,dopisaniem” do umowy klauzuli, ktorej tam nie bylo; wiecej
— dopisaniem takiej klauzuli wbrew woli samych stron.

Na gruncie powyzszego wydaje si¢ wiec, ze nie istnieje zadna droga pozwala-
jaca w zgodzie z regutami jezyka dogmatyki uzasadni¢ rozwiazanie, iz na gruncie
art. 599 § 2 k.c. uprawniony z prawa pierwokupu moze swe prawo wykonac,
nawet gdy zobowigzany i osoba trzecia zawarli umowe bezwarunkowa. Co wiecej,
blizsze badanie argumentdw aksjologicznych majacych uzasadniac takie rozwia-
zanie wykaze stabo$¢ co najmniej niektorych spos$rdd nich; ich krytyka stanowié
bedzie zarazem poSrednie uzasadnienie aksjologiczne dla wyniku uzyskanego
w drodze zastosowania jezykowych regut wyktadni.

Wedle zwolennikow pogladu o mozliwosci wykonania prawa pierwokupu
przez uprawnionego nawet w przypadku zawarcia bezwarunkowej umowy sprze-
dazy przez zobowigzanego i osobe trzecia, za jego przyjeciem przemawia¢ maja
Histotne racje celowosciowe”#!, wyprowadzane zwykle z ratio legis*? czy samego
celu®3 instytucji prawa pierwokupu. Pierwsza z owych racji (argumentdw) celo-
wosciowych ma by¢ szczegdlnie doniosta rola spoleczna pierwokupu przystugu-
jacego Skarbowi Panstwa%. Argument ten z wielu wzgledow nalezy uznac za

40 Podobnie, trafnie, w innym kontekscie P. Machnikowski, Glosa do Wyrok Sadu Najwyzszego — Izby
Cywilnej z dnia 10 pazdziernika 2008 r., II CSK 221/08, OSP 2010/1, s. 21 i n.

41 Por. M. Safjan (w:) Kodeks..., s. 375.

42 Zob. zwlaszcza Cz. Zutawska (w:) Komentarz...,s. 152 i n.; podobnie A. Kunicki, Zakres...,s. 1533
in.

43 Zob. M. Gutowski, Glosa..., s. 278 i n.

44 Tak zwlaszcza A. Kunicki, Zakres..., s. 1533 i n.
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nietrafny. Zauwazy¢ trzeba w pierwszym rzedzie, iz sformutowany on zostal na
gruncie dawnego ustroju spoteczno-gospodarczego i nie zostal ani razu powto-
rzony po zmianie tego ustroju. Podkreslanie szczegblnej roli prawa przystugu-
jacemu Skarbowi Pafistwa ma bowiem ewidentne zabarwienie ideologiczne,
zupetnie niepasujace do obecnie istniejacych stosunkow. Pomijajac zreszta
nawet kwestie ideologiczne, wypada zauwazy¢, ze prawo pierwokupu, ktdrego
naruszenie w postaci zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy jest kwalifiko-
wane na gruncie art. 599 § 2 k.c., przystuguje r6znym podmiotom — nie tylko
Skarbowi Panstwa. Co wigcej, ustawodawca przyznat prawo pierwokupu owym
roznym podmiotom z wyraznie bardzo réznych powodéw, by poréwnaé z soba
przyktadowo wzglad na ochrong dziedzictwa narodowego (pierwokup przystugu-
jacy w przypadku sprzedazy zabytku#) z ochrong trwalosci gospodarstw rolnych
(pierwokupu dzierzawcy nieruchomosci rolnej).

Drugim argumentem, chyba najpowszechniej uznawanym, ma by¢ potrzeba
ochrony uprawnionego z prawa pierwokupu?®. Zalozeniem tego argumentu
jest niedostateczny charakter ochrony w przypadku przyjecia wyniku wyktadni
jezykowej, zwlaszcza w relacji do ochrony innych uprawnionych z tytutu prawa
pierwokupu niz podmioty wymienione w art. 599 § 2 k.c. Argument ten wydaje
sie watpliwy zarowno z punktu widzenia relacji stopnia czy zakresu ochrony
zapewnionej przez art. 599 § 2 k.c. w jego jezykowym rozumieniu do ochrony
innych podmiotow zapewnianej przez art. 599 § 1 k.c., jak i z ogdlnosystemowego
punktu widzenia. Jesli chodzi o pierwsza kwestig, nie jest wcale tak, by ochrona
zapewniane przez art. 599 § 2 k.c. w jego dostownej interpretacji byta stabsza
w stosunku do ochrony zapewnianej przez Kodeks cywilny innym uprawnionym
z tytulu pierwokupu, a juz na pewno nie jest tak, by ochrona ta byfa jedynie
yiluzoryczna”47. Podmioty wymienione w art. 599 § 2 k.c. w przypadku zawarcia
przez zobowigzanego i osobe trzeciag umowy bezwarunkowej zachowuja swoje
prawo w niezmienionej postaci; podczas gdy wszelkie inne podmioty swoje prawo
ostatecznie traca, zyskujac jedynie powszechnie uznawane za niewystarczajace
roszczenie odszkodowawcze z art. 599 § 1 k.c. Z tego za$, ze podmioty wymie-
nione w art. 599 § 2 k.c. powinny by¢ chronione silniej niz wszelkie inne pod-
mioty, nie wynika jeszcze w zadnej mierze, jaka ta ochrona powinna przybraé
postaé; a juz na pewno nie wynika, by polega¢ miata wtasnie na bezskutecznosci
bezwarunkowej umowy wzgledem uprawnionego?s.

Naszkicowany wyzej argument zdaje si¢ nie wytrzymywac krytyki roéwniez
z ogblnosystemowego punktu widzenia. Ot6z na tle calego prawa cywilnego
nalezy zauwazy¢, ze trudno o silniejsza ochron¢ podmiotu prawa obligacyjnego,

45 Zob. art. 20 pkt 2 ustawy z dnia 21 listopada 1996 r. 0 muzeach (Dz.U. z 1997 r. Nr 5, poz. 24
z pdzn. zm.). )

46 Zob. zwlaszcza M. Gutowski, Glosa..., s. 278 i n. oraz Cz. Zulawska (w:) Komentarz..., s. 152 i n.

47 Tak jednak M. Gutowski, Glosa..., s. 278 i n.

48 Por. ibidem.
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niz uczynienie tego prawa zupelnie niewrazliwym na dziatania innych podmio-
téw, zmierzajacych do naruszenia czy unicestwienia takiego prawa. Ochrona
zapewniana przez art. 599 § 2 k.c. w jego dostownym brzmieniu wydaje sie wiec
wrecz wyjatkowo silna. Z przyjetej w tym miejscu perspektywy trzeba tez zwro-
ci¢ uwage na daleko idace watpliwosci co do sprawiedliwosci krytykowanego
tu rozwigzania. Ot6z przetamanie wyniku jezykowego prowadzitoby do sytuacji,
w ktdrej uprawniony z tytutu prawa pierwokupu traktowany bylby na gruncie tak
rozumianego art. 599 § 2 k.c. lepiej niz w kazdym innym przypadku niewaznosci
umowy zobowigzanego z osobg trzecig. Nie wida¢ w tym miejscu zadnych powo-
dow, dla ktorych w sytuacji, w ktorej umowa taka okazata si¢ niewazna np. z racji
tego, ze obie jej strony zakladaly osiggnigcie celu sprzecznego z prawem (art. 58
§ 1 k.c.), uprawniony nie mogt wykonac swego prawa, a mogl w sytuacji jej bez-
warunkowosci. Jeszcze ostrzej ten problem rysuje si¢ z punktu widzenia osoby
trzeciej, ktora bytaby traktowana gorzej w sytuacji, w ktérej niejednokrotnie zad-
nej szeroko rozumianej winy czy zlej wiary przypisac jej nie mozna niz w sytuacji,
gdy wina czy zla wiara wystgpowataby zawsze.

Trzecim argumentem majacym przemawiac za odrzuceniem wyniku wykfadni
jezykowej ma by¢ wzglad na sankcjonowanie nielojalnych dziatan zobowigza-
nego i osoby trzeciej, rozumiany jako jedna z ratio legis calej instytucji prawa
pierwokupu®. W argumencie tym jest — jak si¢ zdaje — pewna doza stusznosci,
niemniej nie mozna przej$¢ do porzadku dziennego nad szeregiem zastrzezen.
Po pierwsze, wzglad na zapewnienie jak najostrzejszej sankcji nie moze stuzyé
za argument przelamania wyniku uzyskanego w drodze zastosowania jezyko-
wych regut wyktadni, przynajmniej w obszarze prawa cywilnego. Celem tej gatezi
prawa nie jest przeciez sankcjonowanie zachowan jego podmiotdw; z pewnoscia
za$ sankcja nie jest tu celem samoistnym, ktoremu mozna by podporzadkowywaé
proces wykfadni. Stanowczo nie mozna si¢ tez zgodzi€ z teza, jakoby sankcja byta
celem instytucji prawa pierwokupu. Po drugie, sankcja dotyka tu nie tylko zobo-
wigzanego, naruszajacego swoje obowiazki wzgledem uprawnionego, ale rowniez
osobe trzecia, ktora o prawie pierwokupu dotyczacym kupowanej przez nia rze-
czy moze nie mie¢ pojecia. Po trzecie wreszcie, w wielu sytuacjach faktycznych
trudno bedzie w ogole powiedzie¢, ktdry wynik wykfadni art. 599 § 2 k.c. bedzie
surowszy dla zobowigzanego. Wynik zgodny z jezykowym brzmieniem prowadzi
bowiem do tego, ze zobowiazany nie uzyska za rzecz, ktdrg pragnal sprzedac,
umoéwionej sumy pienieznej wzglednie narazony bedzie na konieczno$¢ prowa-
dzenia procesu z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia przeciwko osobie trzeciej.

Z szerszej, ogdlnosystemowej perspektywy i tym razem trzeba zwrdci¢ uwage
na problemy zwigzane z naruszeniem zasad sprawiedliwosci przez poglad odrzu-
cajacy wynik wyktadni jezykowej. Otz przyjecie tego pogladu prowadzitoby do

49 Tak zwlaszcza Cz. Zulawska (w:) Komentarz..., s. 152 i n.; podobnie wezesniej A. Kunicki, Zakres...,
s. 1533 in.
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sytuacji, w ktorej podmioty zachowujace si¢ bardziej nagannie od zobowigzanego
zawierajacego bezwarunkowa umowe sprzedazy bylyby traktowane agodnie;.
I tu za przyktad moze stuzy¢ umowa, do ktorej znajdzie zastosowanie art. 58 § 1
k.c. z racji jej sprzeczno$ci z prawem; umowa taka, jako niewazna, nie umozliwi
uprawnionemu wykonania jego prawa.

Ostatni z podawanych w dogmatyce argumentdéw odwotuje sie do faktu, iz
prawo pierwokupu zapewnia uprawnionemu mozliwo$¢ nabycia konkretnej rze-
czy*0. Trzeba jednak zauwazy¢, iz z faktu nie wynikajg jeszcze zadne normy;
ergo — z faktu, ze prawo pierwokupu zapewnia uprawnionemu mozliwos¢ nabycia
konkretnej rzeczy, nie wynika norma, zgodnie z ktorg przystuguje mu kompe-
tencja do skorzystania ze swego prawa w przypadku zawarcia bezwarunkowej
umowy przez zobowigzanego i osobe trzecig. Skorzystanie z prawa pierwokupu
jest przeciez zawsze uzaleznione od zajScia jaki$ innych zdarzef niz samo tylko
powziecie woli skorzystania z tego prawa przez uprawnionego. Zawarcie umowy
warunkowej stanowi po prostu jedng z tych przestanek.

5. Wnioski

Przeprowadzone analizy zdajg si¢ upowaznia¢ do sformulowania trzech roz-
nego rodzaju wnioskdw. Pierwsze spoSrod nich maja charakter teoretyczno-
prawny i nad wyraz szkicowy. Ot0z niniejsza praca moze stanowi¢ bardzo drobny
przyczynek do badan nad raczej dotad nieporuszanym problemem wplywu kon-
strukcji opracowanych czy wypracowanych w dogmatyce prawa cywilnego na
wyktadnie¢ cywilnoprawnych tekstow aktéw normatywnych. Przy czym problem
ten moze oczywiscie okazaé sie znacznie szerszy. Okazuje si¢ bowiem, ze naj-
bardziej zaawansowana derywacyjna koncepcja wyktadni chyba nie uwzglednia
roli, jaka w procesie interpretacji petnig wyrazenia, takie jak np. ,,konwalidacja”
czy ,konwersja”, ktorych znaczenie jest ustalone przez dogmatyke i ktorymi
dogmatyka si¢ postuguje. Probujac ujac¢ problem precyzyjniej, nie wiadomo, czy
takie wyrazenia — bedace wyrazeniami jezyka przynajmniej o stopien wyzszego
od jezyka tekstow aktow normatywnych — majg by¢ wykorzystywane w procesie
wyktadni jezykowej, przesadzajac sposob rozumienia wyrazen jezyka przedmio-
towego, czy tez w procesie wyktadni funkcjonalnej>!. W tym ostatnim przypadku
znaczenie wyrazen, ktorymi postuguje sie¢ dogmatyka, wykluczatoby rozwiagzania
nawet zgodne z wartoSciami przypisywanymi prawodawcy, ale sprzeczne z tymi
znaczeniami. Patrzac na problem z innej strony — mozna zauwazy¢, ze do§¢
w dogmatyce powszechne ,sprawdzanie” proponowanych wynikow wyktadni

50 Zob. zwtaszcza M. Gutowski, Glosa..., s. 278 i n.
51 To wlasnie rozwigzanie, jako bardziej chyba intuicyjne, przyjeto zreszta w niniejszej pracy, co rzecz
jasna w zadnej mierze nie przesadza o jego trafnoSci.
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okreslonych przepiséw pod katem tego, czy sa zgodne z przyjetymi znaczeniami
wyrazen metajezykowych (np. czy dane rozwigzanie jest zgodne z przyjetym spo-
sobem rozumienia ,.konwalidacji”), nie bardzo odpowiada schematowi wyktadni
proponowanemu przez koncepcje derywacyjng.

Po drugie, w pracy zwrdcono uwage na role opisowo rozumianych zasad prawa
dla procesu wyktadni. Wydaje si¢, ze bardzo ostroznie mozna przypuszczac, ze
fakt zgodnoSci z tak rozumianymi zasadami jednego z mozliwych do przyjecia na
gruncie regul jezykowych wynikdw zdaje si¢ by¢ argumentem na rzecz akceptacji
wtladnie takiego wyniku.

Co sie za$ tyczy problemdéw dogmatycznoprawnych, przeprowadzone analizy
upowazniaja do stwierdzenia, ze wynik wyktadni art. 599 § 2 k.c., wedle ktérego
bezwarunkowa umowa zawarta miedzy zobowigzanym z tytutu prawa pierwokupu
a osoba trzecig jest umowa bezwzglednie niewazng, przyjmowany w jednolitym
orzecznictwie Sadu Najwyzszego i w wyraznej wickszoSci opracowan doktrynal-
nych, jest wynikiem trafnym. W konsekwencji przyjecia tego wiasnie rozwigzania
uprawniony z tytutu prawa pierwokupu zachowuje swe prawo, jednak bedzie je
mogt wykonaé¢ dopiero po zawarciu przez zobowigzanego waznej warunkowej
umowy sprzedazy rzeczy, ktorej jego prawo dotyczy.

STRESZCZENIE

W pracy podjeto zagadnienie charakteru niewaznoSci bezwarunkowej umowy sprze-
dazy naruszajacej ustawowe prawo pierwokupu. Chodzifo o udzielenie odpowiedzi
na pytanie, czy niewazno$¢, o ktérej mowa w art. 599 § 2 k.c., jest niewaznoS$cig
bezwzgledna, skuteczng erga omnes, czy tez chodzi tu jedynie o niewaznos¢ wzgledna,
wystepujaca w stosunku miedzy zobowigzanym z tytutu prawa pierwokupu a osobg
trzecia, ktora nabyta bezwarunkowo rzecz obcigzong prawem pierwokupu. Patrzac na
problem od innej strony, probowano ustali¢, czy ustawowe prawo pierwokupu moze
by¢ wykonane jedynie w przypadku zawarcia warunkowej umowy sprzedazy, w ktorej
strony uzaleznily jej skuteczno$¢ od nieskorzystania przez uprawnionego z przysiu-
gujacego mu prawa, czy takze w przypadku sprzedazy dokonanej bez zastrzezenia
takiego warunku.

Przeprowadzone analizy upowaznialy do stwierdzenia, ze bezwarunkowa umowa
zawarta miedzy zobowiazanym z tytulu prawa pierwokupu a osoba trzecig jest
umowa bezwzglednie niewazng. W konsekwencji uprawniony z tytulu prawa pier-
wokupu zachowuje swe prawo, jednak bedzie je mogt wykonaé dopiero po zawarciu
przez zobowigzanego waznej warunkowej umowy sprzedazy rzeczy, ktorej jego prawo

dotyczy.
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SUMMARY

The article discusses the character of invalidity of an unconditioned sale contract that
violates the statutory right of first refusal. The aim is to answer the question whether
the invalidity discussed in Article 599 § 2 of the Civil Code is the absolute one, erga
omnes, or only a relative one, referring to the relation between the party bound by
the right of first refusal and the third party who has made an unconditioned purchase
of property covered by the right of first refusal. Looking at the issue from a different
angle, the author tries to settle whether the statutory right of first refusal can be
executed only in case of a conditioned sale contract in which the parties agree the
transaction will be in force if the right holder refuses the purchase or also in case
of sale without such a condition.

The performed analysis gives grounds for stating that unconditioned contract
between the party that is bound by the right of first refusal and a third party is an
absolutely invalid one. As a result, the holder of the right of first refusal keeps the
entitlement but will be able to execute it only after the bound party enters into
a conditioned contract of sale of property covered by the right of first refusal.

RESUME

Dans I'article on parle des différents caractéres d’invalidité du contrat sans conditions
de vente qui viole le droit conforme a la loi de primoachat. Il s’agit de trouver la
réponse a la question si I'invalidité dont on parle dans 'art.599 §2 du code civil est
I'invalidité absolue, efficace erga omnes, ou bien il s’agit seulement de I'invalidité
relative qui apparait dans la relation entre celui qui a le titre de priomoachat et le
tiers qui a acheté sans conditions cet objet chargé du droit de primoachat. Et si I'on
regarde ce probleme d’un autre coté on essaie de déterminer si le droit conforme
a la loi de primoachat peut étre exécuté uniquement dans le cas de conclure un
contrat de vente conditionnel dans lequel les deux parties ont soumis leur fin a ne
pas bénéficier du droit a la personne autorisée ou bien aussi dans le cas de vente
exécutée sans réserver cette condition.

Les analyses menées dans ce sujet ont autorisé 'auteur a la conclusion que le
contrat sans conditions entre celui qui est obligé d’apres le droit conforme a la loi
de primoachat et le tiers est un contrat invalide absolument. En conséquence, celui
qui est autorisé d’apres le droit a la loi de primoachat garde ce droit mais il pourra
I'exécuter apres avoir établi le contrat de vente conditionel de cet objet qui est sujet
de la loi.
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PE3IOME

B pabote nogHsT BONpoc 0 XapakTepe HeAelCTBUTEIHLHOCTH Ge30rOBOPOYHOrO JIOrOBOPA
0 Mpojaxke, HapylIAKLENd NMPEUMYLIECTBEHHOE NPaBO KyIUIM. Peub MAET O mouckax
OTBETA Ha BOMNPOC O TOM, SIBJISIETCSl JIM HEEUCTBUTENIBHOCTb, O KOTOPOW HAET peyb
B cT. 599 § 2 I'K, HeelCTBUTETLHOCTRIO a0COMIOTHOW, MPUHIMIINAIIBHON erga omnes,
UM ke pedb UAET TOJbKO O HEIEeMCTBUTENLHOCTU OTHOCUTENLHOI, MPOSIBISIFOLLIENCS
B OTHOILEHUM MEXKY OTBETCTBEHHbIM 3a MPEUMYILIECTBEHHOE MPABO KYMJMU, U TPETbUM
JIMLIOM, KOTOpPOe 0e30rOBOPOYHO MPUOOPEIIO Belllb, OOPEMEHEHHYIO MPEUMYILECTBEHHBIM
npaBoM KyIui. PaccMaTpuBas mpo6iieMy ¢ Apyroil CTOPOHbI, aBTOP MBITAETCS ONPEEIUTh,
MOXET I ACCTBOBATh NPEUMYILECTBEHHOE MPABO KYIUIM TOJBLKO B CJIydae 3aKJIIOUEHHUs
YCJIOBHOT'O JIOrOBOPa KYIUIM-NIPOJIasKK, PU KOTOPOM CTOPOHbI OOYCJIOBUIIU €€ Pe3yJbTaT
HENCIMOJIb30BAHUEM YTIOJTHOMOUYEHHbBIM NPUUUTAIOLIEr0Cs MY TpaBa, MO0 TakKe B ciyvae
POk, NPOU3BEEHHOI 6€3 BO3PAXKEHUI MPOTUB TAKOT'O YCJIOBUSI.

IIpoBenéHHblil aHamM3 NO3BOJIMI NPUIATU K BbIBOAY, YTO OE30rOBOPOYHBINA JJOrOBOP,
3aKJIFOYEHHDBI MEX/Yy OTBETCTBEHHBIM 3a IPEUMYLIECTBEHHOE MPABO KYIUIM U TPETbUM
JIULIOM, SIBIISIETCSL a0COJIIOTHO HEAEMCTBUTENbHbIM. B pesynbrate oOaagaTenb
NPEeUMYLIECTBEHHOIO MpaBa KYIUIM COXPAHSET 3a COOOM 3TO MPaBO, OHAKO CMOXKET
BOCIIOJIL30BAThLCS UM TOJIBKO IOCJIE TIOANMMCAHNS OTBETCTBEHHBLIM JIMIIOM JIEICTBUTEIHLHOTO
YCJIOBHOT'O JJOTOBOPA O MPOfiake TOBapa, Ha KOTOPbIN 3TO MPaBO PaCHpPOCTPAHSETCS.
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