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Rozwigzanie warunkowej umowy
sprzedazy nieruchomosci przed ztozeniem oswiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu

Termination of the conditional real estate sale agreement
before submitting the declaration on the exercise of the pre-emption right

Streszczenie

Celem artykutu jest ocena przepiséw prawnych i orzecznictwa dopuszczajacego rozwigzanie warun-
kowej umowy sprzedazy przed zlozeniem o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa przez podmiot
uprawniony. Niniejszy artykut zmierza do wykazania shuszno$ci zmiany stanowiska judykatury do-
puszczajacego rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy przed ztozeniem o§wiadczenia o wykona-
niu prawa pierwokupu. Artykut ma na celu rowniez zasygnalizowanie wad w przyjetych rozwigza-
niach prawnych dotyczacych mozliwo$ci rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy przed ztozeniem
o$wiadczenia przez podmiot uprawniony. W tym celu oprécz analizy dopuszczalnosci rozwigzana
warunkowej umowy sprzedazy dokonano rdwniez analizy przepisow prawnych dotyczacych terminu
na zlozenie o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu oraz rozliczenia kosztow poniesionych
w zwigzku z warunkowa umowg sprzedazy.

Stowa kluczowe
warunkowa umowa sprzedazy, nieruchomo$¢, umowne prawo pierwokupu, wykonanie prawa pier-
wokupu, kodeks cywilny

Abstract

The aim of the article is to assess the legal provisions and judicial decisions permitting the termination
of a conditional sales agreement before submitting a declaration on the exercise of this right by an au-
thorized entity. This article aims to prove the correctness of the change in the position of the judicature
allowing for the termination of a conditional sale agreement before submitting a declaration on the
exercise of the right of pre-emption. The article also indicates defects in the adopted legal solutions
regarding the possibility of terminating a conditional sales contract before submitting a declaration by
an authorized entity. For this purpose, apart from the analysis of the admissibility of terminating
a conditional sale agreement, an analysis was also made of the legal provisions concerning the dead-
line for submitting a declaration on the exercise of the pre-emption right and settlement of costs in-
curred in connection with the conditional sale agreement.
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1. Wprowadzenie

Konstrukcja prawna warunkowej umowy sprzedazy jest jednym z elementéw
wchodzacych w sklad szerszego zagadnienia, jakim jest zbycie nieruchomosci z zastrze-
zeniem prawa pierwokupu. Dotyczy to zarowno ustawowego, jak i umownego prawa
pierwokupu. Problemy wynikajace z zawarcia warunkowej umowy sprzedazy nalezy
rozpatrywa¢ w kontekscie dopuszczalno$ci rozwigzania takiej umowy przed zlozeniem
o$wiadczenia uprawnionego o wykonaniu przyshugujacego mu prawa oraz obliczania
terminu do ztoZenia oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.

Celem niniejszego artykulu jest zestawienie pogladéw dotyczacych dopuszczalno-
$ci rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy przed ztozeniem o$wiadczenia o wyko-
naniu tego prawa oraz po zlozeniu przez uprawniony podmiot o$wiadczenia o wykona-
niu przystugujacego mu prawa pierwokupu. Rozwazania zostang wsparte omowieniem
stycznego stanowiska judykatury w przedmiocie dopuszczalno$ci rozwigzania warun-
kowej umowy sprzedazy przed terminem ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu nieruchomosci. Zmiana stanowiska dokonana przez SN byta zbiezna z dw-
czesnymi pogladami doktryny, ktoére dopuszczaly rozwigzanie warunkowej umowy
sprzedazy. Bez watpienia orzecznictwo ukierunkowane zostalo na potrzeby praktyki
i akcentowania w szerszym zakresie zasady swobody umow, co jest takze przyczyna
problemoéw obejmujacych rozliczenie kosztow zwigzanych z zawarta umowa.

Niniejszy artykut zmierza do wykazania shuszno$ci zmiany stanowiska judykatury,
ale tez zasygnalizowania wad w przyjetych rozwigzaniach prawnych dotyczacych moz-
liwosci rozwiazania warunkowej umowy sprzedazy przed ztozeniem o$wiadczenia przez
podmiot uprawniony. Dokonane zmiany w zakresie wyktadni obowiazujacych przepi-
sOw wywieraja istotny wptyw na caty obrot gospodarczy. Obecnie dominujaca koncep-
cja zaktada mozliwo$¢ rozwiazania warunkowej umowy sprzedazy, co moze nadszarp-
ngé bezpieczenstwo obrotu poprzez omijanie obecnych przepisOw  przez

nieuwzglednienie praw osob uprawnionych z tytutu prawa pierwokupu nieruchomosci.

2. Termin zlozenia oSwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu

Z wykonaniem prawa pierwokupu zwigzane jest pojecie terminu ztozenia oswiad-
czenia oraz sposobu jego obliczania w odniesieniu do dopuszczalno$ci rozwigzania wa-
runkowej umowy sprzedazy. W praktyce najwigcej problemow przysparza ustalenie
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momentu ,,zwigzania” ztozonego o§wiadczenia z umowa, gdyz skuteczne zawiadomie-
nie zobowigzanego o skorzystaniu przez Skarb Panstwa lub Gmine wylacza dopuszczal-
no$¢ jej rozwigzania. Dotychczasowe orzecznictwo wielokrotnie zwracato uwage na
dekompozycje wykonania prawa pierwokupu, na ktora sktada si¢ o§wiadczenie o wyko-
naniu prawa pierwokupu w formie aktu notarialnego i zawiadomienie zobowigzanego.

Pojecie terminu w ramach prawa pierwokupu wystepuje w trzech znaczeniach: za-
wiadomienia podmiotu uprawnionego o zawartej warunkowej umowie sprzedazy, ztoze-
nia o$wiadczenia o wykonaniu przystugujacego prawa pierwokupu oraz zawiadomienia
zobowigzanego o wykonaniu prawa pierwokupu. Ustawodawca, konstruujgc prawo
pierwokupu, zdecydowat si¢ na wigksza konsekwencj¢ w stosowaniu terminéw na zto-
zenie o$§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, gdyz stara si¢ wprowadzi¢ jedno-
lity miesieczny termin®.

Przy ocenie regulacji dotyczacych terminow zwigzanych z prawem pierwokupu
pojawia si¢ problem z kwalifikacja prawng terminu w przypadku ustawowego prawa
pierwokupu. Czy nalezy zatem stosowa¢ do niego termin w rozumieniu prawa cywilne-
go (art. 110-116 Kodeksu cywilnego; dalej k.c.), czy termin w rozumieniu prawa admi-
nistracyjnego (art. 57— 50 Kodeksu prawa administracyjnego, dalej k.p.a.)?? Gdy mamy
do czynienia z umownym prawem pierwokupu, watpliwosci w ocenie terminu nie wy-
stepuja, dopiero bowiem w przypadku ustawowego prawa pierwokupu ustawodawca
przesadzil, Zze termin administracyjny nie wystepuje®. Wobec tego do obliczania terminu
do wykonania prawa pierwokupu stosuje si¢ art. 110—115 k.c., ktory rozpoczyna swoj
bieg od dnia zawiadomienia uprawnionego o zawarciu umowy sprzedazy przedmiotu
objetego prawem pierwokupu®.

Po zawarciu warunkowej umowy sprzedazy bedacej podstawg zawiadomienia
podmiotu uprawnionego o mozliwosci skorzystania z przystugujacego mu prawa pier-
wokupu, powstajg obowiazki miedzy innymi w zakresie przestania wypisu warunkowe;j
umowy sprzedazy. Jezeli pierwokup wynika z zastrzezenia umownego, obowiazek nie-
zwlocznego zawiadomienia uprawnionego o tresci zawarte] Umowy spoczywa na zobo-

wigzanym. Doda¢ nalezy, ze powyzsze zawiadomienie moze zosta¢ dokonane w do-

! Tak tez np. art. 30b ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci; art. 110
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami; art. 3 ust. 4 w zw. z art. 598 § 2 k.c.
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej u.k.u.r.); art. 37c ustawy z dnia 28
wrzesnia 1991 r. o lasach; art. 5a ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody czy tez art. 217
ust. 14 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

2 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 256).

% Tak tez M. Nowak, Prawo pierwokupu gminy przy nabywaniu nieruchomosci, ,Nieruchomosci”
2014, nr 4, s. 21.

4J. Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596—602 k.c. i innych przepiséw regulujqcych
prawo pierwokupu, Krakow 2002, s. 118.
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wolnej formie, umozliwiajacej zapoznanie si¢ z treScig umowy zawartej z osobg
trzecia’.

Zawiadomienie, niezaleznie od tego, w jakiej formie zostanie dokonane, powinno
nastgpi¢ w sposdb niebudzacy watpliwosci co do momentu zawiadomienia i jego tre$ci®.
Okreslenie terminu niezwlocznego zawiadomienia budzi najwiecej kontrowersji, gdyz
nie ma definicji legalnej tego terminu. Jest to zatem pojecie nieostre, bedace przedmio-
tem licznych rozstrzygnig¢ sadowych’. W orzecznictwie przyjelo si¢, ze termin nie-
zwlocznie nie moze by¢ utozsamiany z terminem natychmiast, lecz jest terminem real-
nym przyje¢tym jako czternastodniowy. Stosujac przepisy k.c., podmiot zobowigzany ma
kilka mozliwo$ci: wystanie listem poleconym wypisu aktu notarialnego, wysytke droga
elektroniczng wypisu aktu notarialnego, spotkanie z uprawnionym potaczone z przeka-
zaniem wypisu aktu notarialnego oraz wyrazenie zgody na wystanie przez notariusza
wypisu aktu notarialnego warunkowej umowy sprzedazy.

Jedynie zawiadomienie dokonane przez zobowigzanego lub osobe¢ przez niego upo-
wazniong powoduje rozpoczecie biegu terminu do wykonania prawa pierwokupu, nie
wylaczajac w ten sposob dopuszczalnosci wykonania prawa pierwokupu, gdy uprawnio-
ny uzyska informacj¢ o zawarciu i tresci umowy sprzedazy z innego zrodta®. Termin do
wykonania prawa pierwokupu okreslony w art. 598 § 2 k.c. jest terminem zawitym i nie
mozna go skroci¢, poniewaz byloby to dziatanie utrudniajgce uprawnionemu wykonanie
prawa pierwokupu®. Majac na wzgledzie wskazane powyzej warianty, najpewniejszym
rozwigzaniem jest wyrazenie zgody przez strony umowy na zawiadomienie uprawnione-
g0 przez notariusza, co nalezy do czgsto stosowanych rozwigzan w praktyce notarialne;.

Odmiennie ksztattuje si¢ problematyka zawiadomienia uprawnionego o tresci wa-
runkowej umowy sprzedazy, gdy przedmiotem jest ustawowe prawo pierwokupu. Na
notariuszu spoczywa ustawowy obowiazek niezwtocznego zawiadomienia wlasciwego
podmiotu o tresci umowy sprzedazy, co wynika bezposrednio z przepisow regulujacych
poszczegblne prawa pierwokupu, np. ustawy o lasach, ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami lub ustawy o ochronie przyrody. Wyjatkiem od zasady niezwtocznego zawia-
domienia jest termin trzydniowy okreslony w art. 30b ust. 3 ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci. W praktyce obrotu nieruchomosciami zawiadomienie nastepuje w for-

5 Tak tez A. Kubiak-Cyrul, [w:] M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2020, s. 1280
i n; postanowienie SA w Krakowie z dnia 1 grudnia 2016 ., I ACz 2104/16, Legalis nr 1558604; rowniez
L. Stecki, [w:] J. Winiarz (red.), Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1980, s. 571.

¢ E. Radomska, Ustawowe prawo pierwokupu, Torun 1979, s. 48.

" Wyrok SN z dnia 13 grudnia 2006 r., IT CSK 293/06, Legalis nr 165201; wyrok SN z dnia 28 kwietnia
2004 r., V CK 461/03, Legalis nr 278136; wyrok SN z dnia 30 czerwca 2011 r., III CSK 282/10, Legalis
nr 442129.

8 J. Gorecki, Umowne prawo pierwokupu, Krakow 2000, s. 201.

® W. Gonet, Prawo pierwokupu nieruchomosci, Warszawa 2017, s. 19-20.
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mie wystania wypisu warunkowej umowy sprzedazy listem poleconym juz nastgpnego
dnia po dokonaniu czynnos$ci notarialnej. Dla odmiany w prawie wodnym nie wskazuje
si¢ sposobu zawiadomienia, w szczegdlnosci nie rozstrzyga sie, czy notariusz przesyta
Wypis zawartej umowy, czy tez wylacznie informuje uprawnionego o jej tresci w zakre-
sie majacym znaczenie dla wykonania przez uprawnionego przystugujacego mu pra-
wal®. Ustawowe prawo pierwokupu komplikujg nieco przepisy ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, bowiem brakuje w niej wyraznego obowigzku przestania wypisu przez
notariusza. Obowigzek zawiadomienia Dyrektora KOWR o dokonanej transakcji spo-
czywa zaré6wno po stronie nabywcy, jak i zbywcy nieruchomosci rolnej, a takze na sga-
dzie, organie administracji publicznej lub organie egzekucyjnym, ktoére biorg udziat
w przeniesieniu wlasnosci. Dlatego tez w akcie notarialnym zamieszcza si¢ o§wiadcze-
nie stron o wyrazeniu zgody na przestanie przez notariusza wypisu aktu notarialnego
Dyrektorowi Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. Taka praktyka wydaje si¢ nie
tylko stuszna, ale wrecz pozadana, zeby nie wydtuza¢ w nieuzasadniony sposob terminu
do wykonania prawa pierwokupu*2.

Miesi¢czny termin wykonania prawa pierwokupu liczony jest od skutecznego za-
wiadomienia wlasciwego organu o tre$ci czynno$ci prawnej (warunkowej umowy sprze-
dazy). Dla poczatku biegu terminu nie ma znaczenia okoliczno$¢ btednego zaadresowa-
nia wskutek przekierowania zawiadomienia notariusza do innego podmiotu
(przeadresowanie)®®. Termin na wykonanie prawa pierwokupu jest terminem zawitym,
czyli niemozliwe jest skuteczne wykonanie prawa pierwokupu, poniewaz uptyw terminu
powoduje wygasnigcie tego prawa jako uprawnienia prawnoksztattujacego®. Nie wyste-
puja zadne przeszkody do zawieszenia ani przerwania biegu terminu na ztozenie o$wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu'>. Bieg miesi¢ccznego terminu na zlozenie
o$wiadczenia o wykonaniu ustawowego prawa pierwokupu moze ulec zawieszeniu
w sytuacji koniecznosci uzyskania zgody sadu rodzinnego i opiekunczego przez przed-
stawicieli ustawowych matoletniego dziecka na zlozenie o§wiadczenia na wykonanie

prawa pierwokupu dotyczacego np. udziatu w spotdzielczym witasnosciowym prawie do

10 M. Panek, Pierwokup w nowym Prawie wodnym, ,Nieruchomos$ci” 2018, nr 5, s. 9-10.

1 A. Biernacka, Administracyjnoprawne ograniczenia w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi,
,,Monitor Prawniczy” 2018, nr 7, s. 356.

12 Zob. szerzej E. Gniewek, [w:] E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego, t. 3. Prawo rzeczowe,
Warszawa 2020, s. 376. Ponadto autor zwraca uwage na niedoskonato§¢ rozwigzan przyjetych w u.k.u.r.,
bowiem brak jest okreslonego terminu na zawiadomienie uprawnionego oraz osoby zobowigzanej do zawia-
domienia uprawnionego, co kumulatywnie moze przyczyni¢ si¢ do wystapienia niewaznosci czynnosci
prawnej (art. 9 ust. 1 uk.u.r).

¥ M. Nowak, op. cit, s. 21.

1 J. Jaworski, [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami. Komentarz, Warszawa 2020, s. 677 i n.

15 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Warszawa 2020, s. 790.
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lokalu'®. Przerwanie terminu dotyczy sytuacji wniesienia zazalenia na odmowe przyje-
cia przez notariusza o$wiadczenia uprawnionego do wykonania ustawowego prawa
pierwokupu i termin nie biegnie do czasu zakonczenia postepowanial’.

Ostatnim etapem zwigzanym z wykonaniem prawa pierwokupu jest zawiadomienie
zobowigzanego o wykonaniu prawa pierwokupu przez uprawniony podmiot. Ustawo-
dawca niejednolicie rozwigzat wystgpienie momentu skutecznosci zawiadomienia stron
o wykonaniu prawa pierwokupu. Przyjmuje si¢, ze wraz ze ztozeniem przez uprawniony
podmiot oswiadczenia w formie aktu notarialnego wystepuje skutek rzeczowy w postaci
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, co tym samym stanowi podstawe wpisu do ksie-
gi wieczystej. Do pelnej skuteczno$ci o§wiadczenia potrzebne jest jednak zawiadomie-
nie sprzedawcy o tym fakcie, by skutki ztozonego o$wiadczenia woli mogly wystapi¢ na
gruncie art. 61 k.c.'® Potwierdza to rowniez stanowisko SN, zgodnie z ktorym wystarczy
otrzymanie zawiadomienia w sposoéb umozliwiajacy zapoznanie si¢ z jego trescia, bez
wzgledu na to, czy uprawniony z tytutu prawa pierwokupu rzeczywiscie si¢ z nig zapo-
znat®®, Jakakolwiek zmiana umowy warunkowej czy jej rozwiazanie dokonane po sku-
tecznym zawiadomieniu bedzie niewazne z racji przejscia prawa wlasnosci w drodze
o$wiadczenia. Zawiadomienie uprawnionego nalezy kwalifikowa¢ jako o$wiadczenie
wiedzy zobowigzanego®, do ktorego stosuje si¢ art. 61 k.c., ktore liczy si¢ zawsze od
daty otrzymania zawiadomienia o sprzedazy przez uprawnionego, nawet gdy powziat
on wiadomo$¢ o tre$§ci umowy warunkowej wczesniej w inny sposob (okoliczno$¢ ta nie
ma znaczenia prawnego)?L. P6zniejsze uchylenie decyzji o skorzystaniu z prawa pierwo-
kupu nie powoduje ani niewaznos$ci lub bezskutecznosci o§wiadczenia o wykonaniu pra-
wa, ani nie przenosi wlasnosci z powrotem na sprzedawce, lecz wymagane jest zawarcie
kolejnej umowy w formie aktu notarialnego rozwigzujgcej umowe (juz pomiedzy sprze-

dawcg a podmiotem wykonujagcym prawo pierwokupu)?.

% 'W. Gonet, op. cit., S. 21.

17 Zob. szerzej komentarz do art. 80 Prawa o notariacie: A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz.
Czes¢ IL T 1. Art. 79-91, Warszawa 2012; wyrok SA w Warszawie z dnia 4 czerwca 2009 r., I ACa 4/09,
Legalis nr 429315.

18 Tak tez E. Gniewek, [w:] E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego, t. 3. Prawo rzeczowe, \Nar-
szawa 2013, s. 622-623; A. Koziol, [w:] M. Habdas, M. Fras (red. nauk.), Kodeks cywilny. Komentarz.
T. IV, Zobowigzania. Czg$¢ szczegdlna (art. 535—764°), Warszawa 2018, s. 139—140. Autorka podkresla, ze
wykonanie prawa pierwokupu jest czynno$cia prawng jednostronng, kierowang do okreslonego adresata,
o charakterze prawnoksztattujacym.

19 Postanowienie SN z dnia 3 grudnia 2009 r., I CSK 266/09, Legalis nr 303900.

2 D. Bierecki, [w:] J. Ciszewski (red. nauk.), P. Nazaruk (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
2019, s. 1087.

2 Zob. G. Bieniek, Prawo pierwokupu, odkupu, wykupu i pierwszernstwo nabycia, [w:] G. Bieniek,
S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2013, s. 540 i n.

2 1. Stecki, [w:] J. Winiarz (red.), op. cit., s. 572.
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Zasadniczo obowigzek zawiadomienia sprzedawcy spoczywa na notariuszu, ktory
powinien przesta¢ sprzedawcy o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, co naste-
puje w drodze przesytki poleconej zaadresowanej do sprzedawcy. Odstepstwem od po-
wyzszej zasady sa przepisy art. 3 ust 101 11 u.k.u.r., zgodnie z ktorymi KOWR przesyta
zobowigzanemu z prawa pierwokupu o$wiadczenie przesytka polecong nadang za po-
twierdzeniem odbioru, a nast¢pnie publikuje na stronie podmiotowe;j tre$§¢ oswiadczenia
w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego Os$rodka. Ustawodawca przyjat fikcje
prawna, ze z chwilg publikacji o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu zobowia-
zany z tytutu prawa pierwokupu zapoznat si¢ z trescia takiego oswiadczenia®. Przyjecie
takiej konstrukcji zawiadomienia sprzedawcy o wykonaniu prawa jest wyrazem naduzy-
cia pozycji Skarbu Panstwa w obrocie nieruchomos$ciami, poniewaz w ramach przystu-
gujacego Skarbowi Panstwa prawa pierwokupu ujetego w wielu aktach prawnych jego
pozycja w tym przypadku ulega nieuzasadnionemu wzmocnieniu. Ochrona praw i inte-
resOw Skarbu Panstwa jest w nieusprawiedliwiony sposéb wzmocniona kosztem pozo-
statych uczestnikow obrotu nieruchomos$ciami.

Termin ujety w ramach prawa pierwokupu wywotuje wiele nie§cistosci interpreta-
cyjnych, ktore nalezy rozwigza¢ z zastosowaniem zmian legislacyjnych. Dotyczy
to w szczegolnosci przepisu art. 3 ust. 11 u.k.u.r. przewidujacego fikcje prawna zapo-
znania si¢ zobowigzanego z trescig o§wiadczenia juz z chwila publikacji w biuletynie.
Ze wzgledow praktycznych jest to niemozliwe, poniewaz uprawniony nie otrzymuje
informacji od KOWR o nadanej przesylce i wymagatoby to ze strony zobowigzanego
catodobowego $ledzenia wpis6w w Biuletynie Informacji Publicznej. W odniesieniu do
dopuszczalno$ci rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy powyzszy przepis ograni-
cza swobode umow w tej materii. Tak daleko idacych ograniczefn nie ma w innych usta-
wach szczeg6lnych, np. w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ustawie o lasach
czy tez ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci. Za pozytywna i pozadang prak-
tyke nalezy uznac z kolei regulacje prawa pierwokupu w ustawie o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci, ktoére wprost naktadajg na notariusza obowigzek zawiadomienia upraw-
nionego w terminie trzech dni od zawarcia warunkowej umowy sprzedazy. Propozycja
de lege ferenda powinno by¢ ujednolicenie zasad i termindow wykonywania praw pier-

wokupu, z uwzglednieniem postulatu spojnosci systemu prawnego.

2 Szerzej o charakterze prawnym publikacji o§wiadczenia w Biuletynie Informacji Publicznej M. Ko-
marowska, Nowa funkcja Biuletynu Informacji Publicznej wynikajqca z ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2016, t. XIV, s. 168.
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3. Dopuszczalno$¢ rozwiazania warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomosci w orzecznictwie

Pierwotnie wykladnia przepisow dotyczacych dopuszczalno$ci rozwigzania wa-
runkowej umowy sprzedazy przed ztozeniem o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu nieruchomosci byta bardzo restrykcyjna i SN opowiadat si¢ za niedopuszczalno-
$cig rozwigzania takiej umowy. Potwierdzata to uchwata SN z dnia 9 pazdziernika
1991 r.2* Orzeczenie zostato wydane na bazie wyktadni art. 77 i art. 78 ustawy o gospo-
darce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci®, zgodnie z ktorymi zarzadowi gminy
przyshugiwato prawo pierwokupu nieruchomosci nabytej uprzednio od gminy lub Skar-
bu Panstwa w terminie 3 miesi¢cy od dnia otrzymania przez zarzad gminy zawiadomie-
nia o treSci umowy sprzedazy. Oswiadczenie zarzadu gminy o wykonaniu prawa pierwo-
kupu nalezalo wykona¢ w formie aktu notarialnego, ktére przenosito wtasnos¢ dopiero
w chwili dojscia tego oswiadczenia do sprzedawcy (skutek rzeczowy). W niniejszej
sprawie SN uznal, ze przyjecie dopuszczalnosci rozwigzania warunkowej umowy
w okresie przed ztozeniem o$wiadczenia o wykonaniu prawa przez zarzad gminy row-
natoby sie przekresleniu takiego uprawnienia. Motywem powzigcia przez SN uchwaty
0 powyzsze] tresci byly wzgledy praktyczne, w ktorych strony warunkowej umowy
sprzedazy zanizaly cen¢ zbywanej nieruchomosci lub prawa (uzytkowania wieczyste-
£0), a po powzieciu wstepnych informacji o mozliwos$ci skorzystania przez zarzad gmi-
ny z prawa pierwokupu, probowaly ja rozwigza¢ w celu unikniecia straty. Taka praktyka
zdaniem SN wprowadzitaby zamieszanie, a tym samym zasada zaufania w obrocie
prawnym ulegtaby znacznemu ostabieniu.

Uchwata SN zapoczatkowata kierunek orzeczniczy opowiadajacy si¢ za niedo-
puszczalno$cig rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy do czasu ztozenia oswiad-
czenia przez podmiot uprawniony, co spotkato si¢ z potowiczng akceptacja doktryny?®.
W glosie aprobujacej podkreslono charakter prawny rozwigzania warunkowej umowy
sprzedazy jako czynno$ci przeszkadzajacej w ziszczeniu si¢ warunku lub zmierzajacej
do jego ziszczenia si¢ w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego. Argu-
mentacja przyjeta w glosie 1 uzasadnieniu uchwaty wprost opowiadajg si¢ za niedopusz-
czalnoscia rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy jako czynno$ci zmierzajacej do
unicestwienia wykonania warunku. Wskazywano klauzule rebus sic stantibus (art. 357+
k.c.) jako jedyny sposob rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy, co wydawato si¢

2 Uchwata SN z dnia 9 pazdziernika 1991 r., I[Il CZP 94/91, Legalis nr 27463.

2 Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomodci (t.j. Dz.U.
z 1991 r. Nr 30, poz. 127).

% 7ob. szerzej T. Zyznowski, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 1991 r. Il CZP
94/91, ,,Palestra” 1992, nr 1, s. 83 i n.; R. Sztyk, Ustawowe prawo pierwokupu, ,,Rejent” 1992, nr 5, s. 80;
F. Blahuta, W. Bryl i in., [w:] Z. Resich (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, s. 1336-1337.
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zrozumiale z uwagi na mozliwos$¢ wystapienia chociazby zjawiska hiperinflacji lub klg-
ski zywiotowej?. Uchwata zachowata swoja aktualno$¢ rowniez w ustawie o gospodar-
ce nieruchomos$ciami?®, uchwalonej w miejsce ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci.

Kierunek orzeczniczy w kontekscie rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy
ulegt zmianie w wyroku SN?°. W uzasadnieniu wydanego orzeczenia SN odwotat si¢ do
nadrzednej zasady swobody umow, niedoznajacej ograniczen wskutek istnienia pod-
miotu uprawnionego do ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. Tym
samym dopuszczono rozwiazanie lub zmiang warunkowej umowy sprzedazy w kaz-
dym okresie, rowniez po uptywie terminu do wykonania prawa pierwokupu. Na uwa-
ge zastuguje fakt wskazania przez SN skutku zmiany warunkowej umowy sprzedazy,
jakim jest ponowne rozpoczecie biegu terminu do zlozenia o$wiadczenia przez pod-
miot uprawniony. W razie rozwigzania przed ztozeniem oswiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu umowy sprzedazy nieruchomosci, nieruchomos$¢ wraca do stanu po-
przedniego, a ztozone przez uprawnionego o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwo-
kupu jest bezskuteczne®.

SN podtrzymat swoje stanowisko w postanowieniu z dnia 27 sierpnia 2008 r.
i w postanowieniu z dnia 14 stycznia 2009 r.3!, dodajac, ze o$wiadczenie uprawnionego
podmiotu ztozone po rozwigzaniu tej umowy jest bezskuteczne. Na kanwie powyzszych
orzeczen nalezy oddzieli¢ dwie czynno$ci zwigzane z wykonaniem prawa pierwokupu,
a wigc ztozenie o$§wiadczenia przez uprawniony podmiot w formie aktu notarialnego od
zawiadomienia o tym fakcie uprawnionego. W tym przypadku dla oceny skutecznosci
rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy bedzie miat znaczenie termin zawiadomie-
nia zobowigzanego, ktory moze si¢ r6zni¢ od terminu samego o§wiadczenia.

Ewolucja pogladéw judykatury wyrazona w kierunku orzeczniczym, dopuszczajg-
cym rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy, spotkala si¢ z powszechng akcepta-
cja doktryny z uwagi na wieksze eksponowanie zasady swobody uméw*2, Oprocz mozli-

wosci rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy autonomia woli przejawia si¢ rowniez

21 Szerzej o klauzuli rebus sic stantibus A. Brzozowski, Wplyw zmiany okolicznosci na zobowigzania.
Klauzula rebus sic stantibus, Warszawa 2014.

28 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 65).

2 Wyrok SN z dnia 8 sierpnia 2003 r., V CK 177/02, OSNC 2004, nr 10, poz. 160.

% Postanowienie SN z dnia 17 lipca 2008 r., IT CSK 113/08, Legalis nr 133168. Akt notarialny zawiera-
jacy to o$wiadczenie nie stanowi podstawy wpisu w ksigdze wieczystej Skarbu Panstwa — Agencji Nieru-
chomosci Rolnych jako wiasciciela nieruchomosci.

% Postanowienie SN z dnia 27 sierpnia 2008 r., I CSK 116/08, Legalis nr 133171; postanowienie SN
z dnia 14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08, Legalis nr 232463.

%2 Tak tez K. Mularski, A. Olejniczak, Ochrona uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu przed pozor-
nym oswiadczeniem woli, ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2013, nr 75(1), s. 38-39; E. Le-
wandowska, Prawo pierwokupu przystugujgce podmiotom publicznym — rozwazania na gruncie kodeksu
cywilnego, ,,Studia Prawno-Ekonomiczne” 2016, t. 100, s. 82; J. Jaworski, [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,

355



Wojciech Madej

w okresleniu ceny sprzedazy znaczaco roznigcej si¢ od srednich cen (nieekwiwalentno$é
$wiadczen)®. Zwraca si¢ uwage na charakter wystania zawiadomienia skutkujacego jedy-
nie zawieszeniem wykonania umowy sprzedazy nieruchomosci do czasu uptywu terminu
na skorzystanie przez uprawnionego z prawa pierwokupu®*. Wobec tego brak jest prze-
ciwskazan do rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy, albowiem brakuje ustawowe-
go przepisu bezposrednio zakazujacego dokonywania takiej czynno$ci. Nalezy pamigtac
o tym, ze jakakolwiek zmiana warunkowej umowy sprzedazy, chocby nie dotyczyta istot-
nych postanowien umowy (ceny, terminu zaptaty ceny lub wydania nieruchomosci), nie-
sie za sobg ponowne rozpoczecie biegu terminu oraz obowigzek zawiadomienia upraw-
nionego o treSci warunkowej umowy sprzedazy*’. Argumentacje SN i doktryny podzielat
si¢ G. Bieniek, stwierdzajac, ze zasada swobody umow i wynikajaca z niej autonomia
woli musi doznawa¢ wyraznych ustawowych ograniczen, czego w przypadku warunko-
wej umowy sprzedazy nie ma®*. Aktualno$¢ zachowuje teza o tym, ze strony umowy
sprzedazy (wtlasciciel i nabywca) w kazdej chwili mogg zmieni¢ tres¢ umowy lub odsta-
pi¢ od jej zawarcia, a odstapienie nie wymaga formy aktu notarialnego®.

Uwzgledniajac przeciwstawne stanowiska w judykaturze, mamy do czynienia
z trwalg zmiang stanowiska dopuszczajacego rozwigzanie warunkowej umowy sprze-
dazy nieruchomosci. Przyjecie takiego rozwigzania jest wyrazem bezposredniego od-
wotania si¢ do naczelnej zasady prawa zobowigzan, jaka jest zasada swobody umow,
ktora powinna doznawac ograniczen wytacznie ze wzgledu na przepisy ustawy, nature
stosunku zobowigzaniowego oraz zasady wspotzycia spotecznego. Zatem nalezy zgo-
dzi¢ si¢ ze stanowiskiem wyrazonym w aktualnym orzecznictwie, gdyz najpetniej urze-
czywistnia zasad¢ swobody umow. Oprocz dopuszczalnosci rozwigzania warunkowej
umowy sprzedazy sygnalizuje si¢ klopoty z oceng prawng instytucji zawiadomienia
zobowigzanego o skorzystaniu z prawa pierwokupu oraz kwalifikacjg kodeksowych
regulacji z tym zwigzanych. Pomimo krytycznych uwag zmiang stanowiska przez SN

nalezy uzna¢ za stuszna.

A. Tulodziecki, M. Wolanin, op. cit., s. 677 i n.; J. Bieluk, K. Leskiewicz, Ustawa o lasach. Komentarz,
Warszawa 2017.

3 K. Mularski, A. Olejniczak, op. cit., s. 38-39.

3 M. Wolanin, Prawo pierwokupu nieruchomosci, cz. II, ,Nieruchomosci” 2002, nr 12.

35 M. Kwik, Problematyka umownego prawa pierwokupu, ,,Roczniki Administracji i Prawa” 2013, t. 1,
s. 437.

% Zob. G. Bieniek, op. cit., s. 540 i n.

8 M. Nowak, op. cit., s. 21.
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4. Rozliczenie kosztow poniesionych w zwiazku z warunkowg
umowg sprzedazy

Rozwigzanie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci, skorzystanie przez
uprawniony podmiot z przystugujacego mu prawa pierwokupu czy tez niewaznos$¢ sa-
mej umowy sprzedazy niosa ze soba skutki w zakresie zwrotu §wiadczen i wzajemnych
rozliczen kosztow poniesionych w zwigzku z zawarta umow3a. Z jednoczesnym zawar-
ciem warunkowej umowy sprzedazy dochodzi najczgsciej do zaptaty czesci ceny, ktora
z reguty nie przekracza polowy warto$ci przedmiotu sprzedazy. Udzial notariusza za-
pewnia stronom mozliwos¢ zastrzezenia w umowie poddanie si¢ stron egzekucji
z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do zaptaty lub zwrotu zaptaconej kwoty po uprzednim
poinformowaniu ktorejkolwiek ze stron o wykonaniu prawa pierwokupu przez upraw-
niony podmiot i wyznaczeniu konkretnego terminu na spetnienie umownego obowigz-
ku. Tytut egzekucyjny zwigksza bezpieczenstwo obrotu co do zwrotu §wiadczenia stron
jakie miaty miejsce przed rozwigzaniem warunkowej umowy sprzedazy, a takze przy-
spiesza proces egzekucji naleznosci’®.

Przez wykonanie prawa pierwokupu przez uprawniony podmiot dochodzi do skut-
ku umowa sprzedazy miedzy zobowigzanym i uprawnionym, co dotyczy roOwniez za-
platy ceny oraz réznego rodzaju klauzul umownych (nie wytaczajac swiadczen o cha-
rakterze osobistym)®. Przy wykonaniu prawa pierwokupu zaréwno umownego, jak
i ustawowego, zwrot kupujacemu kosztow wynagrodzenia notariusza za dokona-
ng czynnos¢ (warunkowa umowe sprzedazy) nie przyshuguje, co nalezy rozpatrywac
w kategorii ryzyka, ktére strony powinny wkalkulowaé, przystepujac do sporzadzenia
warunkowej umowy sprzedazy.

Niewazno$¢ umowy sprzedazy pociaga za soba niewaznos¢ dodatkowych zastrzezen
umownych (np. zadatku, odstgpnego i prawa odstgpienia) i uzasadnia zwrot $wiadczen
stosownie do zasad przewidzianych w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu®. Jeze-
li nastapito przeniesienie posiadania na rzecz kupujacego, skuteczno$¢ roszczenia o zapta-

te wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotu umowy nie jest uzalezniona od samego

38 Zob. szerzej o skutkach prawnych zastrzezenia w akcie notarialnym poddania si¢ egzekucji m.in.
postanowienie SN z dnia 8 lutego 2018 r., IV CSK 374/17, Legalis nr 2296445; wyrok SN z dnia 19 marca
1975 r., III CRN 368/75, Legalis nr 18641.

% W. Czachorski, Prawo zobowigzar w zarysie, Warszawa 1968, s. 463. Autor rowniez podkresla od-
mienne skutki prawne zastrzezenia §wiadczen o charakterze osobistym, gdy przystuguje umowne i ustawo-
we prawo pierwokupu. W sytuacji umownego prawa pierwokupu mozliwa jest konwersja §wiadczen osobi-
stych z uiszczeniem ich wartosci. W ustawowym prawie pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa takie
$wiadczenie dodatkowe uwaza si¢ za niezastrzezone.

% Wyrok SN z dnia 14 marca 1973 r., IIl CRN 33/73, Legalis nr 17010. To samo dotyczy sytuacji wy-
konania prawa pierwokupu — wtedy sprzedawca musi zwrdci¢ kupujacemu uzyskane korzysci, w przeciw-
nym wypadku wystapitoby bezpodstawne wzbogacenie o naleznos$ci otrzymane w zwigzku z warunkowa
umowa sprzedazy.
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wytoczenia powodztwa o zwrot przedmiotu umowy, ale od tego, czy jedna ze stron zaza-
data zwrotu swego $wiadczenia®. Bezwarunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci albo
zawarta bez zachowania formy aktu notarialnego nie rodzi skutku rzeczowego, ale moze
stanowi¢ zrodto stosunku obligacyjnego, z ktorego wynika dowod przeniesienia posiada-
nia, zaplaty ceny czy spetnienia innych $§wiadczen dodatkowych*. Niewazno$¢ czynnosci
prawnej skutkuje koniecznos$cia zwrotu uiszczonych wezesniej nalezno$ci tytutem zaptaty
ceny jako $wiadczen nienaleznych*. To samo dotyczy poddania si¢ egzekucji co do zwro-

tu ceny zaptaconej w ramach warunkowej umowy sprzedazy*.

5. Podsumowanie

Dominujace obecnie stanowisko SN, dopuszczajace rozwigzanie warunkowej
umowy sprzedazy, wptyneto na sytuacje prawng stron takiej umowy, albowiem strony
zyskaly pelng autonomi¢ woli w ksztaltowaniu tresci umowy. Jednoczes$nie ze zmiang
pogladow judykatury i doktryny wystapity trudnosci we wlasciwym ustaleniu momentu
wykonania prawa pierwokupu wylaczajacego rozwigzanie warunkowej umowy sprze-
dazy nieruchomosci. Wykazano, ze wtasciwe ustalenie skutecznosci ztozonego o$wiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu jest problematyczne i znaczaco ostabia trwalosé¢
stosunkoéw obligacyjnych, co moze stanowi¢ przyczyng sporéw sadowych o skutecz-
no$¢ rozwigzania warunkowej umowy.

Niekorzystna sytuacja sprzedajacego i kupujacego wynika przede wszystkim z art. 3
ust. 11 u.k.u.r. konstytuujacy fikcje zawiadomienia, z ktorym sprzedawca mogt si¢ zapo-
zna¢ juz w momencie jego publikacji w Biuletynie. Taki zapis ustawy rozmija si¢ z prak-
tyka, poniewaz informacja o wykonaniu prawa pierwokupu moze pojawic si¢ w dowol-
nym momencie, rowniez w trakcie rozwigzania warunkowej umowy sprzedazy lub
zmiany jej tresci (np. ceny, terminu wydania).

W ustawach szczegdlnych termin zawiadomienia uprawnionego organu o przystu-
gujacym mu ustawowym prawie pierwokupu stwarza problem terminu zawiadomienia
uprawnionego o zawartej warunkowej umowy sprzedazy, dlatego ze ustawa o Krajo-
wym Zasobie Nieruchomosci jako jedyna okresla konkretny termin, tj. trzydniowy na
zawiadomienie, podczas gdy w pozostatych ustawach pojawia si¢ termin niezwloczny,
CO na gruncie orzecznictwa moze oznacza¢ termin nawet czternastodniowy. Z kolei
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego brakuje jednoznacznego przesadzenia, na kim

spoczywa obowiazek zawiadomienia uprawnionego o tresci umowy. Umowne prawo

4 Postanowienie SN z dnia 11 marca 1997 r., III CZP 4/97, Legalis nr 30793.

42 Wyrok SN z dnia 29 czerwca 1999 r., III CKN 264/98, Legalis nr 45319.

4 Wyrok SA w Gdansku z dnia 22 kwietnia 2015 r., V ACa 938/14, Legalis nr 1263367.
* Wyrok SA w Lodzi z dnia 25 kwietnia 2013 r., | ACa 1443/12, Legalis nr 1024631.
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pierwokupu wprowadza obowigzek zawiadomienia uprawnionego przez zobowigzane-
go (sprzedawce) w terminie niezwlocznym.

Bez watpienia orzecznictwo uwzglednito potrzeby praktyki i zaakcentowato
w szerszym zakresie zasade swobody umdw, co jest tez przyczyng problemoéw obejmu-
jacych rozliczenie kosztow zwigzanych z zawarta umowa. Wobec wielu niejasnosci
1 braku spdjnosci przepisoOw regulujacych prawo pierwokupu zachodzi potrzeba ustawo-
wego ujednolicenia zasad obejmujacych wykonanie prawa pierwokupu, mimo iz sama
praktyka stara si¢ minimalizowa¢ wszystkie niedogodnosci stad wynikajace. Majac na
uwadze powyzsze wady, zmian¢ stanowiska SN dopuszczajaca rozwigzanie warunko-
wej umowy sprzedazy przed zlozeniem o$wiadczenia uprawnionej strony o wykonaniu

prawa pierwokupu nieruchomosci nalezy uzna¢ za w pehi stuszna.
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