Sygn. akt I CSK 221/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 10 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
SSN Jbzef Frgckowiak (sprawozdawca)

SSA Dariusz Donczyk

w sprawie z powddztwa R. W.

przeciwko S G. i (...) Spétdzielni Pracy w N.

0 uznanie umowy za bezskuteczna,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 pazdziernika 2008 r., skargi
kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 21 listopada 2007 r., sygn. akt
| ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje oraz zasgdza od pozwanej (...)
Spétdzielni Pracy w N. na rzecz powoda kwote 11466 (jedenascie tysiecy czterysta
szescdziesiat szes¢) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego

i kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym skargg kasacyjng przez powoda R. W. wyrokiem z dnia 21

listopada 2007 r. Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w Z. z dnia 6



czerwca 2007 r., w ten sposéb, ze powddztwo skierowane przeciwko S G. oraz (...)
Spotdzielni Pracy w N. oddalit. W sprawie tej poczyniono nastepujgce ustalenia.

W dniu 12 listopada 1997 r. pomiedzy (...) Spétdzielnig Pracy z siedzibg w N. a R.
W. zawarta zostata umowa najmu. Na podstawie tej umowy Spétdzielnia jako
wynajmujgcy przekazata do uzywania najemcy R. W. dziatkg handlowg oznaczong
numerem 64 przy ul. W. w N. W paragrafie 5 umowy strony postanowity, ze w razie
sprzedazy nieruchomosci przez wynajmujgcego, najemca bedzie przystugiwato prawo
pierwokupu do dziatki stanowigcej przedmiot umowy najmu.

Pismem z dnia 13 sierpnia 2002 r. powdd zwrdcit sie do pozwanej Spotdzielni z
prosbg o przedstawienie oferty sprzedazy przystugujgcego jej prawa uzytkowania
wieczystego do nieruchomosci stanowigcej przedmiot umowy najmu z dnia 12 listopada
1997 r. Do zawarcia umowy sprzedazy nie doszto ze wzgledu na brak porozumienia
stron zaréwno co do ceny jak i przedmiotu sprzedazy. Z kolei pozwana Spoétdzielnia
zaproponowata powodowi, pismem z dnia 25 pazdziernika 2005 r., sprzedaz prawa
uzytkowania wieczystego dwu nieruchomosci, w tym nieruchomosci objetej wspomniang
umowg najmu.

Pismem z dnia 9 listopada 2005 r. R. W. poinformowat pozwang Spétdzielnie, ze
zainteresowany jest wykupem wytgcznie przedmiotu umowy z dnia 12 listopada 1997 r. i
zaoferowat kupno w cenie 20 zt za m? oraz wskazal, ze chce skorzysta¢ z
przystugujgcego mu prawa pierwokupu. Pozwana Spoétdzielnia nie wyrazita zgody na
sprzedaz dziatki po zaproponowanej przez powoda cenie.

W dniu 23 listopada 2005 r. pozwana Spoétdzielnia i S. G. zawarli warunkowg
umowe sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania dziatki nr (...)/6 i dziatki nr (...)/2,
obejmujgcej takze nieruchomosc¢ bedgcg przedmiotem umowy najmu z dnia 12 listopada
1997 r., zas w dniu 7 grudnia 2005 r. zawarto definitywng umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego wspomnianej nieruchomosci.

Pismem z dnia 30 listopada 2005 r. pozwana Spodtdzielnia poinformowata
powoda, iz z dniem 1 grudnia 2005 r. wtascicielem dziatki nr (...)/6 przy ul. W. w N. stata
sie S. G. Podkreslenia wymaga, ze umowa 23 listopada 2005 r. zostata zawarta pod
warunkiem, skorzystania z ustawowego prawa pierwokupu jakie przystugiwato Gminie
N. do zbywanej nieruchomosci. Nie byta to zas§ umowa zawarta pod warunkiem
skorzystania z umownego prawa pierwokupu przez powoda

Pozwana S. G. przyznata, ze powod informowat jg o przystugujgcym mu prawie,

ale prezes pozwanej Spotdzielni powiedziat jej, ze trzy lata wczesniej sktadat powodowi



oferte nabycia nieruchomosci a on z tego nie skorzystat, to aktualnie prawo pierwokupu
powodowi nie przystuguje.

W pozwie skierowanym przeciwko S. G. i (...) Spétdzielni Pracy w N. powdd
wniost 0 uznanie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
zapisanej w ksiedze wieczystej KW 26503 zawartej pomiedzy S. G., a (...) Spotdzielnig
Pracy w N. za bezskuteczng wzgledem niego oraz o zasgdzenie od pozwanych kosztow
procesu wedtug norm przepisanych.

Powdd twierdzit, ze przywotang umowg naruszono jego uprawnienia wynikajgce z
prawa pierwokupu. Podniést ponadto, Zze zawarta miedzy pozwanymi umowa
warunkowa dotyczgcg przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania przedmiotowej
nieruchomosci nie zostata nigdy mu doreczona, ani w zaden inny sposob przekazana do
wiadomosci.

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2007 r. Sgd Okregowy w Z. uznat za bezskuteczng
wzgledem powoda umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego zawartg
pomiedzy (...) Spoétdzielnig Pracy w N. a S. G. z dnia 7 grudnia 2005 r. w takim zakresie,
w jakim dotyczy nieruchomosci, dla ktérej Sgd Rejonowy w N. prowadzi ksiege
wieczystg KW nr (...) oraz ustalit, Ze orzeczenie powyzsze stuzy zaspokojeniu roszczen
powoda wynikajgcych z § 5 umowy najmu zawartej miedzy powodem a pozwang
Spétdzielnia.

Rozpoznajgcy apelacje pozwanej S. G. Sad Il instancji przyjat za witasne
ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i stwierdzit, ze powdd nie zostat w sposéb
wiasciwy zawiadomiony o =zawarciu umowy sprzedazy nieruchomosci, ani ze
skutecznos¢ tej umowy nie uzalezniono od tego czy skorzysta on z przystugujgcego mu
umownego prawa pierwokupu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie budzi watpliwosci takze,
ze pozwana S. G. wiedziata, iz powodowi stuzyto prawo pierwokupu.

Zmieniajgc zaskarzony wyrok i oddalajgc powddztwo Sad Apelacyjny wskazat na
watpliwosci zwigzane z wyktadnig art. 59 k.c. Zarbwno w doktrynie prawa jak i w
judykaturze sporne jest czy przepis ten moze stuzyC¢ ochronie umownego prawa
pierwokupu. Zdaniem czesci doktryny, w pewnych przypadkach uprawniony moze
dochodzi¢ w oparciu o art. 59 k.c. uznania za bezskuteczng umowy bezwarunkowe;j
zawartej z osobg trzecig. Przepis art. 599 § 1 k.c. nie wylgcza stosowania art. 59 k.c.,
jesli spetnione sg wskazane w nim przestanki, tzn. osoba trzecia wiedziata o uprzednim

zobowigzaniu swojego kontrahenta albo tez zawarta z nim umowe nieodptatna.



Wskazuje sie niekiedy, Zze uprawnionemu przystuguje roszczenie 0 uznanie
bezwarunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci za nieskuteczng wzgledem niego na
podstawie art. 59 k.c. w przypadku ujawnienia prawa pierwokupu nieruchomosci w
ksiedze wieczystej. Przy czym roszczenie to nie uchybia roszczeniu
odszkodowawczemu z art. 599 § 1 k.c. Z drugiej strony, gdy prawo pierwokupu nie jest
wpisane do ksiegi wieczystej bezwarunkowa sprzedaz powoduje wygasniecie tego
prawa, a na jego miejsce wchodzi tylko uprawnienie do wystgpienia z roszczeniem
odszkodowawczym.

Sad Apelacyjny poddat analizie dwa orzeczenia Sgdu Najwyzszego: uchwate z
dnia 19 listopada 1968 r. (Il CZP 100/68, OSNC 1969, Nr 11, poz. 189) oraz uchwate z
dnia 22 stycznia 1973 r. (Il CZP 90/72, OSNC 1973, Nr 9, poz. 147), w ktérych Sad
Najwyzszy wyrazit poglad, ze uprawniony moze realizowaC zarOGwno roszczenie
wynikajgce z art. 599 k.c., jak rdéwniez wystgpi¢ z powddztwem o uznanie
bezwarunkowej umowy sprzedazy za bezskuteczng wzgledem niego (art. 59 k.c.). W
motywach przytoczonych uchwat Sgd Najwyzszy wyjasnit, ze art. 599 § 1 k.c. nie
stanowi dostatecznej ochrony roszczen uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu,
przyznajac mu jedynie odszkodowanie w granicach ujemnego interesu umowy. Hipoteza
normy zawartej w art. 59 k.c. obejmuje natomiast wszelkie prawa zaréwno obligacyjne,
jak i rzeczowe, nie zawiera ograniczen, co do charakteru chronionych roszczen, jak
réwniez, co do przedmiotu umowy w wyniku zawarcia, ktorej dochodzi do catkowitej lub
czesciowej niemoznosci zadoséuczynienia roszczeniu osoby trzeciej. W konsekwencji
dyspozycja powotanej normy prawnej obejmuje takze sytuacje, w ktorej zobowigzany z
tytutu prawa pierwokupu sprzedat rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo.

Sad Apelacyjny podkreslit jednak, ze jak wskazuje sie w doktrynie, szczegdlnie w
tej ktéra powstata na kanwie wspomnianych orzeczenh, Sad Najwyzszy nie rozwazyt w
powofanych uchwatach, czy prawo pierwokupu moze byc¢ traktowane jako roszczenie w
rozumieniu art. 59 k.c. Krytycy pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy podnoszg
zwlaszcza, ze zaprezentowane stanowisko zupetnie pomija kwestie, czy sytuacja, jaka
powstaje w przypadku zawarcia bezwarunkowej umowy sprzedazy przedmiotu objetego
prawem pierwokupu rzeczywiscie podlega hipotezie art. 59 k.c. Whnikliwa analiza
charakteru prawnego prawa pierwokupu, prowadzi do wniosku, iz nie jest ono
roszczeniem, ale prawem podmiotowym ksztattujgcym i tym samym nie podlega
hipotezie art. 59 k.c. Uznanie bezwarunkowej umowy sprzedazy za bezskuteczng

wobec uprawnionego z prawa pierwokupu prowadzi tez do tego, ze brak jest substratu



koniecznego do wykonania prawa pierwokupu, tzn. skutecznej wzgledem uprawnionego
umowy sprzedazy. W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze konstrukcja przyjeta w art. 59 k.c.
nie nadaje sie do ochrony uprawnionego z tytutu prawa pierwokupu.

W doktrynie wskazuje sie réwniez, ze stosowanie do prawa pierwokupu art. 59
k.c. prowadzi do rozwigzan niezgodnych z tg instytucjg prawng. Podstawowe znaczenie
nalezy przypisa¢ bowiem woli ustawodawcy, ktory jesliby chciat wprowadzi¢ dodatkowe
sankcje dla ochrony uprawnionego mogt postuzyc¢ sie tak jak w art. 599 § 2 k.c. sankcjg
bezwzglednej niewaznosci. Czes¢ doktryny dopuszcza natomiast wyjgtkowo mozliwos¢
postugiwania sie art. 59 k.c. w odniesieniu do umownego prawa pierwokupu
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej. Podstawg stosowania tej konstrukcja
sg jednak wtedy uregulowania ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Podkresla sie
réowniez, iz przepis art. 59 k.c. jest uregulowaniem szczegdlnym i wobec tego brak
podstaw do jego analogicznego stosowania tym bardziej jezeli uznaé, na co wskazujg
przepisy 0 umownym prawie pierwokupu, ze jest to regulacja kompletna nie zawierajgca
luki.

Majgc na uwadze zaprezentowane powyzej poglady doktryny oraz orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2004 r., Il CK 368/02, w ktérym Sad ten wyrazit
stanowisko, ze umowne prawo pierwokupu jest prawem podmiotowym ksztattujgcym i
nie podlega ochronie na podstawie art. 59 k.c., Sgd Apelacyjny zmienit zaskarzony
wyrok i oddalit powddztwo R. W.

W skardze kasacyjnej powod zarzucit naruszenia prawa materialnego przez
btedng wyktadnie i niezastosowanie w rozpoznawanej sprawie art. 59 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Trafnie Sad Apelacyjny, uwzgledniajgc dominujgce w doktrynie stanowisko oraz
poglad wyrazony w orzeczeniu Sgdu Najwyzszego z dnia z dnia 9 stycznia 2004 r., || CK
368/02, wskazat, ze nie mozna utozsamiac roszczenia, o ktérym mowa w art. 59 k.c.
oraz prawa pierwokupu. Prawo pierwokupu jest bowiem co do zasady prawem
ksztattujgcym, gdyz pozwala jednostronnym oswiadczeniem woli uksztattowa¢ na nowo
stosunek prawny jaki powstaje pomiedzy zbywcg prawa do nieruchomosci a jego
nabywca, Scisle rzecz biorgc przeksztatci¢c go podmiotowo poprzez wstgpienie do niego
uprawnionego z prawa pierwokupu na miejsce nabywcy. Poglad ten zastuguje w pefni
na aprobate.

Nalezy jednak zauwazyC, ze taka wyktadnia wtasciwych przepiséw prawa

pozbawia w istocie uprawnionego z umownego prawa pierwokupu skutecznej ochrony



prawnej. Zaktada ona bowiem, Ze jezeli zobowigzana z tytutu prawa pierwokupu osoba
uprawniona do zbycia nieruchomosci zawiera bezwarunkowg umowe, na mocy ktérej
prawo do nieruchomosci (wkasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste) przechodzi na osobe
trzecig, to umowa taka nie moze by¢ pozbawiona skutecznosci na mocy art. 59 k.c.
Uprawnionemu z prawa pierwokupu pozostaje tylko mozliwos¢ zgdania odszkodowania
na podstawi art. 599 § 1 k.c., co zwazywszy, ze zazwyczaj nie ponosi on zadnej szkody
W rozumieniu tego przepisu, pozbawia skutecznej ochrony prawnej jego interes
polegajgcy na mozliwosci nabycia okreslonej nieruchomosci po cenie jakg gotowa jest
zapfaci¢ za nig osoba trzecia. Nalezy przy tym zauwazyé, ze bez znaczenia przy takiej
wyktadni jest to, iz zobowigzany z prawa pierwokupu oraz osoba trzecia zawierajgca z
nim umowe wiedziaty o zobowigzaniach zwigzanych z prawem pierwokupu i nie jest
wykluczone, ze z petng sSwiadomoscig tamig wynikajgce z umowy zobowigzania.
Wyktadnia przepiséw art. 59 i 599 § 1 k.c., ktéra prowadzi do sytuacji, w ktérej
zezwalamy osobie zobowigzujgcej sie do przyznania innej osobie prawa pierwokupu, na
zawarcie umowy, ktéra catkowicie czyni prawo pierwokupu niewykonalnym, trudna jest
jednak do zaakceptowania, gdyz jest to wyrazne przyzwolenie na niedotrzymywania
przyjetych na siebie w umowie zobowigzan. Podwaza ona jedng z tradycyjnych zasad,
na ktérej od wiekdw opiera sie prawo zobowigzan, ze pacta sunt servanda.

Tak wazne wzgledy sktaniajg orzecznictwo i doktryne do poszukiwania innego
spojrzenia na mozliwos¢ siegania dla ochrony uprawnionego z umownego prawa
pierwokupu po art. 59 k.c. Zgodzi¢ nalezy sie z Sgdem Apelacyjnym, ktéry przywotujgc
liczne wypowiedzi doktryny, wskazuje, iz niedopuszczalnym jest aby art. 59 k.c. byt
rozumiany w ten sposob, Zze stanowi on podstawe dla uznania za bezskuteczng
wzgledem uprawnionego z prawa pierwokupu umowe zawartg przez zobowigzanego z
osobg trzecig. W takiej sytuacji skoro umowa ta w catosci bytaby bezskuteczna wobec
uprawnionego, to jego interes, polegajgcy na mozliwosci podmiotowego przeksztatcenia
stosunku prawnego z niej wynikajgcego, pozostanie w dalszym ciggu bez ochrony.
Bezskutecznos¢ umowy wyklucza bowiem, aby poprzez wykonanie prawa pierwokupu
uprawniony stat sie nabywcg nieruchomosci. Tego rodzaju wyktadnia art. 59 k.c. nie
tylko nie ma wyraznych podstawa normatywnych, zwazywszy, ze prawo pierwokupu nie
jest roszczeniem, ale w istocie nie wzmacnia ona takze ochrony uprawnionego, na co
stusznie od dawna zwraca sie uwage w doktrynie.

To, ze prawo pierwokupu nie jest roszczeniem, o ktérym mowa w art. 59 k.c. nie

przekresla jednak catkowicie mozliwosci siegania po 6w przepis w sytuacji, gdy



zobowigzany z umownego prawa pierwokupu nie wykonuje cigzacych na nim
obowigzkéw. Nalezy bowiem wyraznie podkresli¢, czego nie dostrzegt Sad Apelacyjny,
ze stosunek prawny wynikajgcy z umowy o ustanowienie prawa pierwokupu jest bardziej
ztozony i wynika z niego dla uprawnionego z prawa pierwokupu nie tylko prawo
podmiotowe ksztattujgce, ale takze szereg innych obowigzkow i uprawnien dla stron
tego stosunku. Zgodnie z art. 597 § 1 k.c. zobowigzany z tytutu prawa pierwokupu moze
sprzedac rzecz, ktorej dotyczy prawo pierwokupu, tylko pod warunkiem, ze uprawniony
do pierwokupu swego prawa nie wykona. Jak wynika z art. 598 § 1 k.c. zobowigzany z
tytutu prawa pierwokupu powinien niezwtocznie zawiadomi¢ uprawnionego o tresci
umowy sprzedazy zawartej z osobg trzeciag. Tym obowigzkom zobowigzanego
odpowiada uprawnienie osoby, ktorej przystuguje prawo pierwokupu zgdania, aby
zobowigzany tak sie wtasnie zachowat. Uprawnienie to ma posta¢ zblizong do
roszczenia. Zawarcie bezwarunkowej umowy przez zobowigzanego z prawa pierwokupu
z osobg trzecig i niezawiadomienie o tym uprawnionego z tego prawa prowadzi do
sytuacji opisanej w art. 59 k.c. Umowa ta czyni niemozliwym zadoscuczynieniu
roszczeniu uprawnionego z prawa pierwokupu o zawarcie umowy pod warunkiem oraz
zawiadomienia go tresci tej umowy.

W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze nie wida¢ przeszkdéd aby w razie zawarcia
przez zobowigzanego z prawa pierwokupu umowy bezwarunkowej z osobg trzecig i
niezawiadomienia o tresci tej umowy uprawnionego, ten ostatni mogt w czesci uznaé
takg umowe za bezskuteczng wobec siebie, jezeli spetnione sg dalsze warunki
okreslone art. 59 k.c. Jak trafnie zwrécono na to uwage w doktrynie (zob. M. Pazdan,
Bezwarunkowa sprzedaz nieruchomosci wbrew umownemu prawu pierwokupu, w: Obrot
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997 r., s. 161 i nast.), bezwarunkowa
umowa zbycia nieruchomosci powinna zosta¢ uznana za bezskuteczng wobec
uprawnionego z prawa pierwokupu tylko w takim zakresie w jakim czyni niewykonalnym
jego prawo. Innymi stowy umowa ta wobec uprawnionego powinna zosta¢ uznana za
umowe zawartg pod warunkiem, iz skorzysta on z prawa pierwokupu w przewidzianym
w ustawie lub umowie terminie.

Taka wyktadnia art. 59 i 599 § 1 k.c. znajduje petne oparcie w podstawowej
zasadzie prawa obligacyjnego, ze umowa wigze strony, ktore jg zawarty. Wprawdzie
mamy tu do czynienia z rozciggnieciem skutkow tej umowy takze na osobe trzecig, ale
tylko w sytuacji, gdy wiedziata ona o zobowigzaniu sprzedawcy wobec uprawnionego z

prawa pierwokupu i zgodzita sie pomimo tego na bezwarunkowe zawarcie umowy



sprzedazy. Jest to wiec podobne rozwigzanie jakie przewidywat art. 347 kodeksu
zobowigzan. Zgodnie z tym przepisem uprawniony z prawa pierwokupu w razie
bezwarunkowej sprzedazy przez zobowigzanego albo niezawiadomienia o dokonanej
sprzedazy mogt zgda¢ odszkodowania, a gdy osoba trzecia byta w zlej wierze, mogt
wykona¢ prawo pierwokupu wobec tej osoby. Trudno zatozy¢, ze ustawodawca w
kodeksie cywilnym drastycznie pogorszyt sytuacje uprawnionego z umownego prawa
pierwokupu, przyznajgc mu w art. 599 § 1 k.c. tylko prawo do odszkodowania. Bardziej
uzasadnione wydaje sie zatozenie, ze zrezygnowat z przyznania uprawnionemu
mozliwosci wykonania prawa pierwokupu wobec nabywcy rzeczy, gdyz uregulowat
generalnie w art. 59 k.c. uprawnienie do uznania umowy za bezskuteczng, gdy umowa
ta pozbawia uprawnionego realizacji jego prawa wynikajgcego z umowy, w ktorej
przyznano mu prawo pierwokupu. W takiej sytuacji trudno tez uznac¢ art. 599 § 1 k.c. za
przepis, ktéry cato$ciowo uregulowat wszystkie roszczenia uprawnionego z prawa
pierwokupu. Wszak to, ze uprawnionemu przystuguje odszkodowanie w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, jest generalna regutg, ktora
podobnie jak art. 59 k.c. ma w zasadzie zastosowanie do kazdego zobowigzania.
Potrzeba podkreslenia w art. 599 § 1 k.c. tego, ze uprawnionemu z prawa pierwokupu
przystuguje mozliwos¢ zgdania odszkodowania wynikta co najmniej z dwoch powodow.
Po pierwsze, nalezato zaznaczy¢, ze chodzi tylko o wyrdwnanie szkody jakg uprawniony
ponidst przez to, iz nie mogt wykonac¢ prawa pierwokupu. Po drugie, takie sformutowanie
przepisu wskazuje, ze odszkodowanie nalezy sie zawsze, niezaleznie od tego czy
osoba trzecia wiedziata o przystugujgcym uprawnionemu prawie pierwokupu.
Proponowana wyktadnia art. 599 § 1 i art. 59 k.c. nie prowadzi tez wcale do zatarcia
réznicy pomiedzy ustawowym a umownym prawem pierwokupu. Zawarcie umowy z
pominieciem ustawowego prawa pierwokupu prowadzi zawsze do niewaznosci umowy
zawartej przez sprzedawce z osobg trzecig. Natomiast gdy mamy do czynienia z
umownym prawem pierwokupu, to umowa sprzedawcy z osobg trzecia moze by¢
uznana za bezskuteczng tylko w razie gdy osoba trzecia widziata o tym, ze sprzedawca
byt zobowigzany z prawa pierwokupu.

Jezeli, tak jak to bylo w rozpoznawanej sprawie, zobowigzany z prawa
pierwokupu zawart umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie uzalezniajgc
jej waznosci od tego, czy powodd skorzysta z przystugujgcego mu prawa pierwokupu, to
prawomocne orzeczenie sgdu moze pozbawi¢ te umowe skutecznosci, na podstawie

art. 59 k.c., w zakresie w jakim uniemozliwita ona skorzystanie powodowi z



przystugujgcego mu prawa. Oznacza to, ze powod, od chwili gdy takie orzeczenie stato
sie ostateczne, moze w terminie okreslonym w art. 598 § 2 k.c. ztozy¢ oswiadczenie, iz
korzysta z przystugujgcego mu prawa pierwokupu. W trakcie procesu powdd miat
bowiem niewatpliwie mozliwos¢ zapoznania sie z treScig umowy jakg zawarli pozwani
wobec czego za bezprzedmiotowy uznacC nalezy obowigzek zobowigzanego z tytutu
prawa pierwokupu zawiadomienia powoda o tresci zawartej umowy.

Dla zastosowania w rozpoznawanej sprawie art. 59 k.c., w przedstawionym
powyzej rozumieniu, istniejg w petni podstawy prawne. Powodowi, co jest bezsporne,
przystugiwato umowne prawo pierwokupu do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
umowy najmu z 12 listopada 1997 r. Pozwana Spétdzielnia wiedzgc o tym prawie,
zawarfa z pozwang S. G. umowe bezwarunkowego zbycia nieruchomosci, obejmujgca
takze nieruchomosc¢ w stosunku do ktérej powodowi przystugiwato prawo pierwokupu.
Pozwana Spoétdzielnia nie zawiadomita powoda o tresci zawartej umowy sprzedazy.
Takie zachowanie pozwanej Spoétdzielni uniemozliwito uczynienie zados¢ roszczeniu
powoda o warunkowe zawarcie wspomnianej umowy i uzyskanie informacji o jej tresci.
Jak ustality orzekajgce w sprawie Sady, o przystugujgcym powodowi prawie pierwokupu,
wiedziata takze pozwana S. G. Biorgc pod uwage powyzsze, stusznie Sad | instanciji
uznat umowe zawartg pomiedzy pozwanymi za bezskuteczng w takim zakresie w jakim
uniemozliwita ona powodowi skorzystanie z prawa pierwokupu. RozumieC przez to
nalezy, ze umowa ta jest skuteczna wobec powoda ale tylko jako umowa zawarta pod
warunkiem, ze powdd nie skorzysta, w terminie okreslonym na podstawie art. 598 § 2
k.c., z przystugujgcego mu prawa pierwokupu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.,
uchylit zaskarzony wyrok i oddalit apelacje pozwanej S. G.. O kosztach postepowania
apelacyjnego i kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 103 k.p.c. w zwigzku z art.
398% oraz 391 k.p.c.



