Wyrok z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 784/00

Zastrzezenie prawa pierwokupu nieruchomosci nie wymaga formy aktu

notarialnego.

Sedzia SN Filomena Barczewska (przewodniczgcy)
Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-Bocian (sprawozdawca)

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Mieczystawa R. przeciwko T. Zakladom
Urzadzen Mtynskich ,S.”, S.A. w T. o nakazanie ztozenia oSwiadczenia woli, po
rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 19 lutego 2002 r. na rozprawie kasacji powoda
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 16 marca 1999 r.

oddalit kasacje i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanej spotki kwote 4500 zt

tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 25 czerwca 1998 r. Sgd Wojewddzki w Toruniu uwzglednit
powodztwo Mieczystawa R. i zobowigzat strone pozwang, T. Zaktady Urzgdzen
Mtynhskich ,S.” SA w T., do ztozenia o$swiadczenia woli o sprzedazy opisanych w
pozwie nieruchomosci za cene 1 150 1000 zt. Sad ustalit, ze powdd wygrat
zorganizowany przez pozwane Zaktady przetarg majgcy na celu wytonienie
nabywcy nieruchomosci. Ich nabycie miato nastgpi¢ pod warunkiem, ze nie zostanie
wykonane prawo pierwokupu ustanowione na rzecz Jana G., ktéry jednak
oswiadczyt, ze ze swego prawa skorzysta. Prawo pierwokupu zostato zastrzezone
w umowach najmu z dnia 30 marca 1994 r. oraz dzierzawy z dnia 30 czerwca 1995
r. Obie umowy zostaty zawarte w formie pisemnej zwyktej. Na dzieh 15 stycznia
1998 r. wyznaczono termin zawarcia umowy sprzedazy, jednak powod odmowit
zawarcia umowy pod warunkiem, ze Jan G. nie skorzysta z prawa pierwokupu.

Domagat sie zawarcia umowy bezwarunkowe;j.



Sad pierwszej instancji przyjat, ze ustanowienie prawa pierwokupu
nieruchomos$ci wymaga formy aktu notarialnego. Konstrukcja umowy sprzedazy z
zastrzezeniem prawa pierwokupu jest w istocie sprzedazg warunkowg, w ktorej
rzecz moze zostac zbyta osobie trzeciej pod warunkiem zawieszajgcym, ze
uprawniony nie wykona swego prawa pierwokupu. Podobnie, uprawniony z prawa
pierwokupu moze wykona¢ swoje prawo dopiero wéwczas, gdy wiasciciel
nieruchomosci doprowadzit do zawarcia umowy sprzedazy z osobg trzecig. Umowa
z osobg trzecig stanowi tylko ziszczenie sie warunku umozliwiajgcego skorzystanie
przez uprawnionego z zastrzezonego na jego rzecz prawa. Zrédtem uprawnienia
osoby, dla ktérej ustanowiono prawo pierwokupu, jest zobowigzanie sie wiasciciela
nieruchomosci do jej sprzedazy uprawnionemu, na wypadek zawarcia umowy z
osobg trzecig. W kazdym wypadku dotyczgcym nieruchomosci istnienie waznego
zobowigzania do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci wigze sie z koniecznoscig
zachowania formy aktu notarialnego (art.158 i 73 § 2 k.c.). To samo dotyczy prawa
pierwokupu, ktdrego zastrzezenie, w przypadku nieruchomosci, wymaga formy aktu
notarialnego. W rozpoznawanej sprawie forma ta nie zostata zachowana, zatem
prawo pierwokupu nie zostato waznie zastrzezone, a wiedza powoda o tresci
postanowien umow zastrzegajgcych takie prawo nie wytgcza sankcji niewazno$ci.

Sad Apelacyjny, w wyniku apelacji obu stron, zmienit zaskarzony wyrok w ten
sposob, ze oddalit powddztwo. Sgd ten wskazal, ze z protokotu przetargu wynika
jednoznacznie, iz powdd wygrat przetarg, jednak sprzedaz nieruchomosci miata
nastgpi¢ pod warunkiem nieskorzystania przez Jana G. z prawa pierwokupu. Fakt
wygrania przetargu przez Mieczystawa R. nie spowodowat powstania po jego
stronie roszczenia o bezwarunkowe zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci.
Pomijajgc kwestie formy zastrzezenia prawa pierwokupu nieruchomosci, Sad
wskazat, ze do zawarcia umowy nie doszto ze wzgledu na brak zgodnych
oswiadczen woli stron. Ponadto Sgd Apelacyjny wywiddt, ze podstawy roszczenia
powoda nie moze takze stanowi¢ art. 390 § 2 k.c., po stronie pozwanej nie
wystepuje zatem obowigzek zawarcia umowy bezwarunkowej, gdyz pozwane
Zakfady przy kazdej czynnos$ci dotyczgcej przedmiotowej nieruchomosci wyrazaty,
w obecnosci powoda, wole sprzedazy pod warunkiem, ze okreslona osoba nie
skorzysta z prawa pierwokupu.

Powdd opart kasacje na pierwszej podstawie (art. 393" pkt 1 k.p.c.), wskazujac

naruszenie prawa materialnego ,przez btedng jego wyktadnie i niewtasciwe



zastosowanie” —art. 58 § 11 3, art. 94, 157 § 1, art. 3531390 § 1i 2 w zwigzku z
art. 701 oraz art. 596 w zwigzku z art. 158 k.c. Skarzgcy zaprezentowat poglad, ze
zastrzezenie prawa pierwokupu bez zachowania formy aktu notarialnego jest
dotkniete sankcjg niewaznosci. W zwigzku z tym bez znaczenia prawnego
pozostajg oswiadczenia strony pozwanej, wskazujgce na zamiar zawarcia umowy
warunkowej, gdyby nawet bowiem doszto do zawarcia takiej umowy, zastrzezenie
warunku bytoby niewazne ze wzgledu na nieistnienie prawa pierwokupu. Wygranie
przetargu przez powoda doprowadzito do powstania po stronie pozwanej
zobowigzania (wynikajgcego z umowy przedwstepnej) do zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci na powoda, ze wzgledu za$ na niewaznosc¢
zastrzezenia prawa pierwokupu, ta czes¢ umowy przedwstepnej, w ktorej strona
pozwana wskazuje na zawarcie umowy pod warunkiem zawieszajgcym, takze
dotknieta jest sankcjg niewaznosci. W pozostatej jednak czesci zobowigzanie do
zawarcia umowy stanowczej jest wazne i uzasadnia zgdanie powoda.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowym zagadnieniem wystepujgcym przy rozpoznawaniu kasacji powoda
Mieczystawa R. jest kwestia formy czynnosci prawnej, w ktérej nastgpito
zastrzezenie prawa pierwokupu w odniesieniu do nieruchomosci. Sad pierwsze;j
instancji przyjat, ze dla waznosci takiego zastrzezenia w odniesieniu do
nieruchomosci istnieje wymaog aktu notarialnego. Wynika to z faktu, ze ustanowienie
prawa pierwokupu nieruchomosci kreuje, po stronie wtasciciela, zobowigzanie do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na osobe uprawniong z tytutu takiego
prawa. Zobowigzanie takie, nawet o charakterze warunkowym, wymaga dla swej
waznosci zachowania formy aktu notarialnego. Jako podstawe takiego stanowiska
Sad wskazat art. 158173 § 2 k.c., a takze odwotat sie do uchwaty sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 1952 r., C 1521/51 (OSN 1953, nr 1,
poz. 5). Sad drugiej instancji nie ustosunkowat sie do analizowanej kwestii,
wskazujgc, ze — w okolicznosciach sprawy — kwestia formy zastrzezenia prawa
pierwokupu nieruchomosci pozostaje bez znaczenia, znaczenie takie ma bowiem
treS¢ oswiadczen strony pozwanej, z ktérych jednoznacznie wynika, ze miata ona
wole zawarcia warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci.

W pierwszej kolejnosci niezbedne jest udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy dla
waznos$ci zastrzezenia prawa pierwokupu nieruchomosci wymagane jest

zachowanie formy aktu notarialnego. Odpowiedz na to pytanie wymaga odniesienia



sie do skutkow, jakie powstajg w wyniku zastrzezenia oraz wykonania prawa
pierwokupu.

W obowigzujgcym stanie prawnym zrodtem prawa pierwokupu moze byc¢
zaréwno czynno$¢ prawna, jak i ustawa. Ze wzgledu na stan faktyczny
rozpatrywanej sprawy dalsze rozwazania ograniczone zostang do prawa
pierwokupu wynikajgcego z czynnosci prawnej. Prawo to wyraza sie w istnieniu
pierwszenstwa nabycia okreslonej rzeczy w razie, gdyby druga strona sprzedata
rzecz osobie trzeciej (art. 596 k.c.). Zastrzezenie prawa pierwokupu powoduje taki
skutek, ze rzecz, ktérej to prawo dotyczy, moze zosta¢ sprzedana jedynie pod
warunkiem nieskorzystania przez uprawnionego do pierwokupu ze swojego prawa
(art. 597 § 1 k.c.). Wykonanie prawa pierwokupu nastepuje przez ztozenie
zobowigzanemu oswiadczenia. Jezeli dla zawarcia umowy sprzedazy rzeczy, ktorej
prawo pierwokupu dotyczy, ustawa wymaga zachowania formy szczegdlnej,
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu powinno by¢ ztozone w tej samej
formie (art. 597 § 2 k.c.). Ztozenie oswiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu
powoduje, ze pomiedzy zobowigzanym i uprawnionym zostaje zawarta umowa tej
samej tresci, co pomiedzy zobowigzanym a osobg trzecia (art. 600 § 1 zdanie
pierwsze k.c.).

Bezwarunkowe zbycie rzeczy przez zobowigzanego z tytutu pierwokupu,
niezawiadomienie przez niego osoby uprawnionej lub podanie takiej osobie
fatszywych informac;ji o tresci umowy, powoduje powstanie odpowiedzialnosci za
szkode poniesiong przez uprawnionego (art. 599 § 1 k.c.).

Tres¢ obowigzujgcych przepiséw pozwala przede wszystkim na wyrazne
rozgraniczenie dwdch czynnosci prawnych — ustanowienie (zastrzezenie) prawa
pierwokupu oraz wykonanie istniejgcego prawa. Rodzg one rézne skutki prawne, a
ustawa przewiduje wymaog ztozenia oswiadczenia woli w okreslonej formie tylko w
odniesieniu do wykonania prawa pierwokupu (por. art. 597 § 2 zdanie drugie k.c.).

Tres¢ obowigzujgcych uregulowan pozwala przyjgé, ze samo zastrzezenie prawa
pierwokupu nie stwarza zobowigzania, nawet warunkowego, do przeniesienia
wtasnosci. Powoduje jedynie powstanie po stronie osoby, na rzecz ktérej pierwokup
zostat zastrzezony, uprawnienia o charakterze ksztattujgcym, dajgcego
pierwszenstwo nabycia wtasnos$ci okreslonej rzeczy w razie, gdyby wiasciciel
powzigt decyzje o jej sprzedazy. Po stronie zobowigzanego z tytutu pierwokupu
powstaje obowigzek respektowania istniejgcego uprawnienia. Wyraza sie to w



natozeniu na podmiot zobowigzany obowigzku zawiadomienia uprawnionego o
treSci umowy sprzedazy zawartej z osobg trzecig (art.598 § 1 k.c.). Naruszenie tego
obowigzku pozostaje, co do zasady, bez wptywu na skutecznos¢ rozporzgdzenia
rzeczg przez zobowigzanego; wtasnos¢ przechodzi na osobe trzecig. Zobowigzany
moze jedynie odpowiadac za uszczerbek, jaki poniosta osoba uprawniona (art. 599
§ 1k.c.).

Nie sposob zatem podzieli¢ prezentowanego przez czes¢ doktryny stanowiska,
zgodnie z ktérym z samego zastrzezenia prawa pierwokupu wynika zobowigzanie
wtasciciela do przeniesienia wtasnosci na rzecz uprawnionego. Zobowigzanie takie
powstanie bowiem dopiero wowczas, gdy uprawniony skorzysta z przystugujgcego
mu prawa pierwokupu. Z tym o$wiadczeniem woli ustawa tgczy skutek w postaci
dojscia do skutku umowy pomiedzy uprawnionym i zobowigzanym z tytutu prawa
pierwokupu (art. 600 § 1 zd. 1 k.c.). Z umowy takiej wynika zobowigzanie do
przeniesienia wtasnosci na uprawnionego. Z tego tez wzgledu w kodeksie cywilnym
przewidziany zostat wymaog ztozenia oswiadczenia o skorzystaniu z prawa
pierwokupu w formie szczegdlnej, takiej, jaka jest wymagana dla zawarcia umowy
sprzedazy rzeczy, ktérej dotyczy prawo pierwokupu.

Dodatkowo trzeba zauwazy¢, ze utracita aktualnos¢ powotywana przez Sad
pierwszej instancji uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 29
marca 1952 r., C 1521/51, ktéra zostata podjeta w innym stanie prawnym. Kodeks
zobowigzan w nieco odmienny sposéb regulowat prawo pierwokupu. Nie dokonujgc
szczegotowych porownan, warto jednak zauwazy¢, ze nie byto przepisu
przewidujgcego wymagania co do formy oswiadczenia o skorzystaniu z prawa
pierwokupu, a ponadto w okreslonych sytuacjach prawo to mogto odnies¢ skutek
takze wobec osoby trzeciej (nabywcy rzeczy), gdy pozostawata ona w ztej wierze
(por. art. 347 k.z.).

Nie mozna takze podzieli¢ prezentowanego przez czes¢ doktryny stanowiska,
zgodnie z ktérym brak uregulowania wymagan formalnych w odniesieniu do
czynnosci zastrzegajacej prawo pierwokupu stanowi luke prawng, ktérg nalezy
wypetni¢ w drodze analogicznego stosowania art. 597 § 2 k.c.

W prawie polskim obowigzuje zasada, zgodnie z ktérg wymdg zachowania
szczegolnej formy czynnos$ci prawnej musi wynikaé¢ z wyraznego przepisu ustawy.
Niedopuszczalne jest kreowanie takiego wymagania w drodze analogicznego
stosowania przepisu odnoszgcego sie do innych czynnosci. Powyzsze wywody



uzasadniajg wiec stanowisko, ze czynnos¢ prawna zastrzegajgca prawo
pierwokupu moze by¢ dokonana w dowolnej formie, takze gdy dotyczy pierwokupu
nieruchomosci.

Przyjecie wskazanego stanowiska w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy
oznacza, ze prawo pierwokupu nieruchomosci, ktorych dotyczyt przetarg
zorganizowany przez pozwane Zaktady, zostato zastrzezone skutecznie. Strony
procesu nie mogty zatem zawrze¢ innej umowy sprzedazy niz pod warunkiem, ze
Jan G. nie skorzysta z przystugujgcego mu prawa. Zgdanie powoda, aby Sad
zobowigzat strone pozwang do ztozenia oswiadczenia o bezwarunkowym
przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci, nie znajduje zatem podstaw prawnych.
Wyrok Sadu Apelacyjnego odpowiada wiec prawu, mimo czesciowo btednego
uzasadnienia, nietrafnie bowiem Sad ten przyjat, ze bez znaczenia pozostaje
kwestia formy, w jakiej powinna zosta¢ dokonana czynno$¢ prawna stanowigca
zrodto prawa pierwokupu, oraz ze istotne znaczenie ma jedynie tres¢ oswiadczen
sktadanych w toku przetargu przez strone pozwang. Dla oceny waznosci i
skutecznosci tych oswiadczen istotne bowiem byto, czy waznie zastrzezone zostato
prawo pierwokupu nieruchomosci bedgcych przedmiotem przetargu. W tym
wzgledzie nalezy uznac¢ trafno$¢ wywodow kasaciji.

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji (art. 393*2
k.p.c.). O kosztach orzeczono zgodnie zart. 98 § 11108 § 1 k.p.c.



