Rafat Michatowski

PRAWO PIERWOKUPU JAKO OGRANICZENIE
SWOBODY UMOW W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI

Celem niniejszego artykutu jest analiza niektérych przejawdéw ograniczenia
swobody uméw w zakresie odnoszacym si¢ do uméw i stosunkéw zobowigzanio-
wych majacych prowadzi¢ do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnych. Zaj-
muj¢ si¢ zatem aspektami obrotu nieruchomosciami rolnymi sensu stricto." Poza
zakresem rozwazan pozostaje problematyka regulacji prawnych mieszczacych si¢
w pojeciu obrotu sensu largo jak dziedziczenie — tych kwestii nie dotyczy swobo-
da uméw. Pomijam takze te instytucje prawne, ktére mozna wprawdzie rozpatrywaé
przez pryzmat zasady swobody uméw, ale niewigzace si¢ ze zmianami wiasnoscio-
wymi (np. dzierzawa?).

W pismiennictwie wyrdznia si¢ nastgpujace przejawy swobody uméw?:
— po pierwsze, podmioty prawa cywilnego majg swobod¢ w podjeciu same]
decyzji o zawarciu umowy,

— po drugie, zasada swobody uméw pozwala na nieskrepowany dobér kontra-
henta,

— po trzecie, strony mogg dowolnie uksztalttowac tres¢ umowy i w ten sposb
wigzacego je stosunku prawnego. Tego wlasnie przejawu swobody uméw
dotyczy art. 353! k.c. stanowigcy, ze strony zawierajace umowe mogg utozyé
stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprze-

1 Na temat wyréznienia obrotu nieruchomosciami sensu stricto oraz sensu largo patrz: A. Stelmachowski, (w:)
A. Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne, Warszawa 1980, s. 244-245.
2 Woprawdzie przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace dzierzawy (w tym dzierzawy gruntéw rolnych) zasadniczo

majg charakter dyspozytywny, to szereg ograniczen swobody uméw ustanawiajg przepisy odnoszace si¢ do
dzierzawy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. W dalszej czesci artykutu zajmuje sie
wprawdzie prawem pierwokupu nieruchomosci rolnej, co faczy sie $cisle z ustawodawstwem w zakresie dzier-
zaw rolnych, jednak, co przeciez nie budzi zadnych watpliwosci, jest to ograniczenie swobody podmiotéw zawie-
rajacych umowy sprzedazy nieruchomosci rolnych.

3 Zob. A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 91; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobo-
wigzania — czg$¢ ogdlna, Warszawa 2005, s. 125; E. Gniewek, Obrét nieruchomosciami skarbowymi i samorza-
dowymi, Krakéw 1999, s. 39-40.
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ciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wsp6tzy-
cia spotecznego?,

— po czwarte, swoboda uméw oznacza swobod¢ formy zawieranej umowy.
Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze wyrdznianie swobody formy czynnosci
prawnej jako komponentu zasady swobody uméw jest przedmiotem sporu
w doktrynie?,

— po pigte, w zakres swobody uméw wigcza si¢ niekiedy swobodg trybu za-
warcia umowy.

Praktycznie doniostym ograniczeniem swobody uméw w obrocie nieruchomos-
ciami rolnymi jest ustawowe prawo pierwokupu dzierzawcy i Agencji Nierucho-
mosci Rolnych uregulowane w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztalttowaniu
ustroju rolnego®. Agencja Nieruchomosci Rolnych, wyposazona w to uprawnie-
nie na mocy art. 3 ust. 4 u.k.u.r, moze wtadczo ingerowa¢ w duzg ilos¢ transakcji
sprzedazy na rynku obrotu nieruchomosciami, skoro, zgodnie z brzmieniem usta-
wy, przystugujace jej uprawnienie jest wylaczone jedynie w przypadku sprzedazy
nieruchomosci rolnych prowadzacych do powigkszenia gospodarstwa rodzinnego
do powierzchni nie przekraczajacej 300 ha, sprzedazy osobie bliskiej zbywcy badz
spoétdzielni produkcji rolnej w przypadku zbycia nieruchomosci stanowigcej wkiad
gruntowy przez cztonka spétdzielni.” Aby unaoczni¢ skalg poruszanego zagadnienia
wystarczy wspomnie¢, ze w samym 2006 r. kontroli Agencji podlegato ok. 100 tys.
umow, wsréd ktérych dominujg umowy sprzedazy nieruchomosci.® Rozwazania tu
zawarte nie odnoszg si¢ tylko do kompetencji przystugujacej ANR, ale tez i dzier-
zawcy nieruchomosci rolnej spetniajgcemu przestanki okreslone w art. 3 ust. 1 pkt
l1i2ukur’

Ustawowe prawo pierwokupu jest powszechnie traktowane jako godzace w swo-
bod¢ umdéw, chociaz nie zawsze precyzuje si¢ jednoznaczne, pod ktéry z przejawéw

4 Por. R. Trzaskowski, Granice swobody ksztattowania tresci i celu umoéw obligacyjnych. Art. 3531 k.c., Krakéw
2005, s. 35; M. Safjan (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2005,
s. 832.

5 Zob. prace powotywane przez Z. Radwanskiego i A. Olejniczka, Zobowigzania..., s. 125, a takze A. Stelma-

chowski, Zarys..., s. 91-93
Dz.U. nr 64, poz. 592, przywotywana dalej jako u.k.u.r.
Zob. art. 3 ust. 5i 7 u.k.u.r. Do okolicznosci wytaczajgcych prawo pierwokupu ANR nie zaliczytem sytuaciji, w kté-
rych to uprawnienie przystuguje dzierzawcy zbywanej nieruchomosci. Uczynitem tak dlatego, ze jest to inny ja-
kosciowo przypadek niz oméwiony powyzej — fakt, ze pierwokup przystuguje dzierzawcy modyfikuje przestanki
okreslajgce moment aktualizacji uprawnienia ANR, lecz jej go nie pozbawia. To, Ze skorzystanie z uprawnienia
przez dzierzawceg powoduje utrate mozliwosci realizacji kompetencji Agenciji, nie zmienia tej kwalifikacji. Tak tez
nalezy oceni¢ sytuacje, w ktorych pierwokup Agenciji jest wyprzedzany przez to prawo przystugujgce innym pod-
miotom.

8 Raport z dziatalnosci ANR w 2006 r., s. 9 (www.anr.gov.pl). Wypada podkresli¢, ze Agencja w przygotowywa-
nych przez siebie raportach podaje zbiorczo liczbe uméw podlegajacych jej kontroli poprzez wykonywanie pra-
wa pierwokupu oraz prawa nabycia nieruchomosci z art. 4 ust. 1 u.k.u.r., nie dokonujgc rozréznienia na umowy
sprzedazy i inne umowy prowadzgce do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

9 Pomijam natomiast kwestie wtasciwe dla prawa pierwokupu przystugujgcego spoétdzielni produkcji rolnej, ponie-
waz nie odgrywa ono tak znaczacej roli jak przystugujace Agenciji i dzierzawcy.
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ograniczen podpada. Niektdrzy poprzestajg na ogélnym stwierdzeniu, ze ogranicza
ono swobode uméw'?, inni traktuja je jako ograniczenie swobody doboru kontrahen-
ta, ale nie swobody uméw w Scistym znaczeniu'!, traktujg je jako przypadek, co do
ktérego zachodzg watpliwosci, czy ogranicza swobodg ksztaltowania tresci uméow!'?,
czy tez uznaja wprost za ograniczenie wolnosci ksztaltowania stosunku prawnego,
o ktérym mowa w art. 353" k.c."* Odnoszac si¢ do tego problemu nalezy stwierdzic,
ze prawo pierwokupu jest z pewnoscig ograniczeniem swobody uméw w zakresie
doboru kontrahenta, ale ta konstatacja nie wyczerpuje wszystkich aspektéw ogra-
niczent omawianej zasady. Trzeba zauwazy¢, ze koniecznos¢ honorowania pierwo-
kupu zmusza strony zawierajace umowe sprzedazy do odpowiedniego uksztaltowa-
nia jej tresci — zawarcia pod warunkiem, ze uprawniony nie skorzysta z pierwokupu.
Mozna tez wskaza¢ na inne ograniczenia — na podstawie art. 600 § 1 zd. drugie-
go k.c., postanowienia umowy z osobg trzecig majgce na celu udaremnienie prawa
pierwokupu sg wobec uprawnionego bezskuteczne, za$ zgodnie z brzmieniem § 2
tego artykulu, jesli umowa sprzedazy zawarta z osobg trzecig przewiduje swiadcze-
nia dodatkowe, ktérych uprawniony do pierwokupu nie mdgiby spetni¢, moze on
wykona¢ prawo pierwokupu uiszczajac wartos¢ tych Swiadczen. Jesli jednak usta-
wowe prawo pierwokupu, przystuguje Skarbowi Paristwa lub jednostce samorzadu
terytorialnego, takie swiadczenia dodatkowe uznaje si¢ za niezastrzezone. Jak wi-
dac, przepisy regulujace prawo pierwokupu majg wpltyw na dopuszczalng tres¢ sto-
sunku prawnego ksztaltowanego w umowie sprzedazy, bedgcej podstawg wykona-
nia prawa pierwokupu.

W doktrynie i orzecznictwie czgsto stwierdza si¢, ze ustawowe prawo pierwo-
kupu ogranicza nie tylko swobodg uméw, ale i swobodg wiasciciela w rozporzadza-
niu wtasnoscig, przy czym mozna spotkac sie tez z okresleniem méwigcym o ogra-
niczeniu zasady swobody rozporzadzania wlasnoscia.'* Mowienie w tym kontekscie
o zasadzie ma na celu, jak si¢ wydaje, sformutowanie dyrektywy interpretacyjnej
nakazujacej Scisle interpretowanie przepisOw ograniczajgcych swobode w rozpo-
rzadzaniu wiasnoscig, w tym wybdr podmiotu, na rzecz ktérego dokonuje si¢ zby-
cia. Poniewaz przedmiotem niniejszego artykulu sg zagadnienia swobody umoéw
w zwigzku z umowami prowadzacymi do przeniesienia wtasnosci, wypada zasta-
nowi¢ sie nad relacjami zachodzgcymi migdzy swoboda umoéw i swobodg rozporza-
dzania wilasnoscig.

10 Tak przyktadowo Cz. Zutawska (w:) Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, t. 2, pod
red. G. Bienka, Warszawa 2007, s. 130, J. Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych
przepiséw regulujgcych prawo pierwokupu, Krakéw 2002, s. 55.

" Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania — czg$¢ ogdlna, Warszawa 2005, s. 142.

12 R. Trzaskowski, Granice swobody..., s. 257.

13 A. Suchon, Prawna ochrona trwato$ci gospodarowania na dzierzawionych gruntach rolnych, Poznan 2006,
s. 176.

14 Zob. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z 30.06.1992 r., lll CZP 75/92, OSNC 1993, nr 1-2, poz. 12.
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Kompetencja do rozporzadzania jest, obok prawa do korzystania z rzeczy,
sktadnikiem uprawnien wiascicielskich, o ktérych mowa w art. 140 k.c. W zakresie
tej kompetencji mieszcza si¢ uprawnienie do wyzbycia si¢ wlasnosci oraz uprawnie-
nie do obciagzenia rzeczy.”® Ze wzgledu na norme¢ wynikajgca z powotanego prze-
pisu, pomiedzy wtascicielem a innymi podmiotami istnieje stosunek podlegtosci
kompetencji's, a przez dokonanie okreslonej czynnosci konwencjonalnej wiasciciela
— jak stusznie zaznacza P. Machnikowski — dotychczasowe obowiazki wobec niego
stang si¢ obowigzkami wzglgdem nowego wtasciciela albo tez powstang jakies obo-
wigzki wzgledem tego, dla kogo ustanowiono ograniczone prawo rzeczowe.'” R6w-
niez i istot¢ swobody uméw objasnia si¢ przy uzyciu pojecia kompetencji'® - jest to
kompetencja do ustanawiania przez strony poprzez zawierane umowy indywidual-
nych i konkretnych norm postepowania, wyznaczajacych taczace je stosunki praw-
ne. Swiadczeniem, ktére ma zostaé spetnione w celu zadoséuczynienia obowiazkom
wynikajgcym z ustanowionego stosunku prawnego, moze by¢ mig¢dzy innymi prze-
niesienie wiasnosci. W tym wigc sensie mozna powiedzie¢, ze umowy zobowigza-
niowe zawierane w wykonaniu przyznanej ustawg kompetencji sg instrumentem re-
alizacji uprawnienia do rozporzadzania wiasnoscia. Dla jeszcze klarowniejszego
przedstawienia relacji migdzy swobodg uméw a swobodg rozporzgdzania prawem
wlasnosci mozna wskazac, ze nie ma przeszkdd, aby zobowigzaé si¢ do przeniesie-
nia wlasnosci rzeczy, w sytuacji gdy prawo to nie przystuguje osobie zaciagajacej
takie zobowigzanie'. Jednak dla spetnienia Swiadczenia w zasadzie trzeba legity-
mowac si¢ tytulem wilasnosci — i tu najlepiej uwidocznia si¢ znaczenie kompetencji
do rozporzadzania rzecza.

Nie budzi watpliwosci kwestia, ze przepisy ustanawiajgce ustawowe prawo pier-
wokupu nieruchomosci majg charakter bezwzglednie wigzacy. Art. 9 ust. 1 uk.u.r.
stanowi, ze czynno$¢ prawna dokonana niezgodnie z ustawg lub bez zawiadomie-
nia uprawnionego jest niewazna. Nalezy stad wyprowadzi¢ bezsporny wniosek, ze
zawierajac umowe dzierzawy gruntu rolnego strony nie moga wytaczy¢ powstania
pierwokupu dzierzawcy w okolicznosciach okreslonych w art. 3 ust. 1. Nie mozna
takze, zdaniem wigckszosci doktryny, zrzec si¢ ustawowego prawa pierwokupu przed
zawarciem umowy sprzedazy pomiedzy zobowigzanym z tego tytulu a osobg trze-
cig.”® Nalezy jednak odnotowaé, ze w pisSmiennictwie pojawit si¢ poglad dopuszcza-

15 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 62—63.

16 Na temat pojecia stosunku podlegtosci kompetencji zob. S. Wronkowska, Z. Ziembinski, Zarys teorii prawa, Po-
znan 2001, s. 117-118.

17 P. Machnikowski (w:) System Prawa Prywatnego. t. 3. Prawo rzeczowe, pod red. T. Dybowskiego, Warszawa
2003, s. 12.

18 P. Machnikowski, Swoboda uméw wedtug art. 3531 k.c. Konstrukcja prawna, Warszawa 2005, s. 20; Z. Radwan-
ski, A. Olejniczak, Zobowigzania..., s. 124.

19 M. Krajewski, Glosa do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 20 marca 2002 r., V CKN 948/00, OSP 2003, nr 1, poz.
6, s. 20.

20 Tak przyktadowo M. Safjan (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2005,
s. 316.
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jacy mozliwos¢ zrzeczenia si¢ prawa pierwokupu jeszcze przed zawarciem umowy
sprzedazy aktualizujacej kompetencje uprawnionego. Autor tej koncepcji, A. Szlg-
zak twierdzi, ze o ile ze wzglgedu na imperatywny charakter norm regulujacych pier-
wokup ustawowy nie mozna postanowic, ze nie przystuguje ono uprawnionemu, to
moze on swobodnie dysponowaé swoim prawem w granicach zakreslonych przepi-
sami prawa i zasadami wspoétzycia spotecznego — moze nie korzysta¢ z niego, moze
tez nim rozporzagdzaé*'. W konsekwencji dopuszcza zawarcie umowy o zwolnienie
z dlugu, poprzez ktéra uprawniony zrzekaltby si¢ pierwszenstwa kupna nierucho-
mosci, zwalniajgc w ten sposéb zobowigzanego z powinnosci zastrzegania w umo-
wie sprzedazy warunku, o ktérym mowa w art. 597 § 1 k.c.? Autor poddat krytyce
poglad, zgodnie z ktérym uprzednie zrzeczenie si¢ pierwokupu bytoby pozbawio-
ne skutkéw, poniewaz os§wiadczenie o niewykonaniu prawa pierwokupu mozna zto-
zy¢ dopiero zapoznawszy si¢ z trescig umowy?, zarzucajac mu, ze biednie stawia
znak réwnosci pomiedzy zrzeczeniem si¢ prawa a jego niewykonywaniem. Popraw-
nie, wedlug autora prezentowanego pogladu, powinno si¢ mowic, ze oswiadczenie
o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu, ztozone przed zawarciem umowy sprzedazy
z osobg trzecig, nalezy traktowac jako oswiadczenie zmierzajace do zawarcia umo-
Wy 0 zrzeczenie si¢ prawa pierwokupu. Natomiast w przypadku zlozenia go po za-
wiadomieniu o zawarciu warunkowej umowy sprzedazy, nalezy traktowac je jako
przejaw woli niekorzystania z prawa pierwokupu, co skutkuje jego zgasnigciem.*

Moim zdaniem, poglad zreferowany powyzej nie zastuguje na aprobate, nato-
miast za uzasadnione uwazam argumenty jego przeciwnikéw. Trzeba zaakcento-
wac, 7e przeprowadzenie rozréznienia na zrzeczenie si¢ pierwokupu przed zawar-
ciem umowy i oswiadczenie o jego niewykonywaniu niebedace zrzeczeniem si¢
pierwokupu sktadane po zawarciu umowy, nie jest uzasadnione. Moim zdaniem,
niewykonywanie prawa powodujace jego wygasniecie w ogdle nie taczy sie ze zto-
zeniem zadnego oswiadczenia, a oSwiadczenie uprawnionego o nieskorzystaniu
z pierwokupu sktadane po zawiadomieniu go o tresci umowy warunkowej, musi zo-
staé potraktowane jako zrzeczenie si¢ prawa podmiotowego. To, ze ma on wéwczas
mozno$¢ jego wykonania nie moze prowadzi¢ do odmiennych wnioskéw. Wygas-
niecie prawa przez jego niewykonanie nie taczy si¢ ze ztozeniem zadnego oswiad-
czenia przez uprawnionego, ale jest konsekwencja jego pasywnej postawy. A zto-
zone o$wiadczenie o niewykonaniu prawa wlasnie wyraza wolg¢ jego zrzeczenia

21 A. Szlgzak, Glosa do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00, OSP 2004, nr 7—
8, poz. 98, s. 428. Rozwazania autora powstaty na tle prawa pierwokupu dzierzawcy wynikajacego z uchylonego
juz art. 695 § 2 k.c., ale ze wzgledu na swdj ogdiny charakter zachowujg aktualno$¢ na gruncie obecnie obowia-
zujgcych przepisow.

22 Tamze, s. 429.

23 Tak F. Zoll, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00. OSP 2003, nr 11,
poz. 144, s. 601.

24 A. Szlgzak, Glosa..., s. 429, przyp. 8.

103



Rafat Michatowski

sie”. Wydaje si¢, ze autor analizowanego pogladu dopuszcza uprzednie zrzecze-
nie si¢ prawa pierwokupu dopiero po spetnieniu przez zrzekajgcego si¢ przestanek,
od ktérych zalezy obowigzek sporzadzenia i zawiadomienia go o tresci warunko-
wej umowy sprzedazy — czyli w przypadku dzierzawcy gruntu rolnego mogtby on
zrzec si¢ prawa pierwokupu dopiero po 3 latach wykonywania umowy dzierzawy
majgcej datg pewng. Rozwigzanie, zgodnie z ktérym dzierzawca mogiby zrzec si¢
prawa pierwokupu w dowolnym czasie po zawarciu umowy, nawet przed spelnie-
niem wczesniej wymienionych przestanek, statloby w jawnej sprzecznosci z charak-
terem norm bezwzglednie wigzacych — strony nie moga wszak zapobiec (odmienny-
mi, przyjetymi przez siebie postanowieniami) powstaniu praw i obowigzkéw z nich
wynikajacych?. W istocie przyjmujac taka koncepcje, zanegowaliby$Smy ceche im-
peratywnosci norm regulujgcych ustawowe prawo pierwokupu. Rozwijajac t¢ argu-
mentacj¢, mozna i nalezy iS¢ dalej twierdzac, ze ze sposobu sformutowania prze-
piséw okreslajacych konsekwencje naruszenia pierwokupu ustawowego (art. 599
§ 2 k.c,, art. 9 ust. 1 wk.ur.), nieuwzgledniajacego okolicznosci wylgczajgcych
przewidziane tam konsekwencje zachowania sprzecznego z nakazanym w nich po-
stgpowaniem, mozna wywies¢ wniosek, ze ustawa pozbawia podmiot uprawniony
z tego tytutlu mozliwosci zrzeczenia si¢ prawa przed zawarciem warunkowej umo-
wy sprzedazy. Z zapisu ustawowego, stanowigcego, ze czynnos¢ prawna dokonana
niezgodnie z przepisami ustawy jest niewazna (art. 9 ust. 1 u.k.u.r.) nalezy przyjac,
ze umowa sprzedazy musi by¢ zawarta pod warunkiem i podmiot spetniajacy prze-
stanki pierwokupu ustawowego powinien by¢ zawiadomiony w kazdym przypad-
ku o jej tresci, a w katalogu ustawowych okolicznosci wytaczajacych obwarowany
sankcja niewaznosci obowigzek honorowania pierwokupu ustawowego nie wyste-
puje przestanka uprzedniego zrzeczenia si¢ prawa pierwokupu.”’” Ponadto wypada
zauwazy¢, ze ustawowe prawo pierwokupu jest przyznawane oznaczonym podmio-
tom w jakims celu — ANR ma za jego pomocg wpltywac na przeksztatcenia struktury
gruntowej rolnictwa, urzeczywistniajac cele wskazane przez ustawodawce w art. 1
u.k.u.r., dla dzierzawcy stwarza mozno$¢ nabycia gruntu, przez co jego gospodar-
stwo nie ulegnie likwidacji, zachowa integralnos¢, a zorganizowana tam dziatalnos¢
rolnicza bedzie kontynuowana. Pierwokupu dzierzawcy nie powinno si¢ postrze-
gac tylko jako instrumentu przyznanego wylgcznie w jego interesie indywidualnym,
ale jako narzedzie polityki paistwa stuzace réwniez ksztaltowaniu preferowanego
w interesie ogélnym modelu jednostek produkcyjnych w rolnictwie. To, czy reali-

25 Zob. tez J. Gérecki, Prawo pierwokupu..., s. 178.

26 Por. trafne uwagi P. Machnikowskiego na temat ustalenia chwili powstania stosunkéw zobowigzaniowych: Swo-
boda umoéw..., s. 37.

27 Do podobnych wnioskéw dochodzi M. Safjan twierdzac, ze odmienne rozwigzanie statoby w oczywistej funkcjo-
nalnej sprzecznosci z konstrukcjg przyjeta w art. 599 § 2 k.c.; zob. tenze, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2,

s. 316.
28 Por. A. Lichorowicz, Dzierzawa gruntéw rolnych w ustawodawstwie krajéow zachodnioeuropejskich, Krakéw
1986, s. 125.
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zacja prawa pierwokupu moze stuzy¢ realizacji celéw, dla realizacji ktérych usta-
wodawca powotat je do zycia, nalezy ocenia¢ dopiero biorac pod uwage tres¢ kon-
kretnej umowy sprzedazy stanowiacej przestanke wykonania pierwokupu.” Zatem
réwniez z punktu widzenia funkcji ustawowego prawa pierwokupu nie jest zasadne
przyjecie, ze dopuszczalne jest jego uprzednie (tj. nastgpujace przed zawarciem wa-
runkowej umowy sprzedazy) zrzeczenie si¢.

W imperatywnym charakterze norm regulujacych prawo pierwokupu nierucho-
mosci rolnych nalezy tez poszukiwac uzasadnienia dla tezy, ze zastrzezone w umo-
wie prawo pierwokupu nie wyprzedza pierwokupu ustawowego. W doktrynie,
uzasadniajgc priorytetowe znaczenie pierwokupu ustawowego, przywoluje si¢ argu-
ment, ze o prawie ustawowym strony wiedzg lub powinny wiedzie¢ w chwili usta-
nawiania pierwokupu w umowie.** Moim zdaniem, nie nalezy jednak tu powotywac
si¢ na istniejacy czy tez oczekiwany stan wiedzy os6b zawierajgcych takg umowe,
ale uwzglednic, ze imperatywny charakter norm regulujacych ustawowe prawo pier-
wokupu wyklucza jego uchylenie, modyfikacj¢ czy tez przesunigcie chwili aktu-
alizacji umowg stron. Ustanowienie prawa pierwokupu w drodze umowy (gdyby
przyjac, ze w takim przypadku umowne prawo pierwokupu wyprzedza ustawowe)
byloby przejawem, wynikajacej z woli stron czynnosci prawnej, modyfikacji po-
rzadku ustanowionego w przepisach prawa. A te z racji imperatywnego charakteru
nie dopuszczajg ustepstw na rzecz autonomii woli podmiotéw stosunkéw cywilno-
prawnych.

Z uprawnieniem dzierzawcy i Agencji do zlozenia oswiadczenia o nabyciu nie-
ruchomosci na wypadek jej sprzedazy osobie trzeciej potaczona jest, uregulowa-
na art. 3 ust. 819 u.k.u.r., kompetencja przystugujaca uprawnionemu z tytutu pier-
wokupu do zwrdcenia si¢ do sadu, w terminie 14 dni od dnia zlozenia oSwiadczenia
o wykonaniu prawa pierwokupu, o ustalenie ceny sprzedawanej nieruchomosci. Po-
wstaje ona w sytuacji, gdy cena sprzedawanej nieruchomosci razgco odbiega od jej
wartosci rynkowej, natomiast sad ustala cen¢ nieruchomosci przy zastosowaniu spo-
sobdw jej ustalania, przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.
Wyrok sgdu ma charakter konstytutywny.*! Powyzsze uprawnienie nalezy zakwali-
fikowac do szerszej kategorii uprawnienn wystepujacych w stosunkach zobowigza-
niowych, obok roszczen i uprawnien ksztaltujacych, okreslanych w doktrynie jako
uprawnienia do zgdania uksztattowania zobowiazania przez sgd.*

Ustawodawca okreslajgc granicg ceny, powyzej ktérej mozliwa jest modyfika-
cja stosunku prawnego przez sad, postuzyt si¢ nieostrym pojgciem ,,razacego odbie-

29 Por. trafne wywody F. Zolla; tenze, Glosa..., s. 601.

30 Tak A. Suchon, Ochrona trwatosci gospodarowania..., s. 178 i przywotywany przez autorkg J. Gérecki, Prawo
pierwokupu..., s. 110.

31 J. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, Panstwo i Prawo 2003, nr 10, s. 11.

32 P. Machnikowski, Swoboda uméw..., s. 96.
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gania od wartosci rynkowej”. Nie kazdy wigc przypadek uzgodnienia ceny na pozio-
mie przekraczajacym warto$¢ rynkowg nieruchomosci aktualizuje kompetencje do
uksztattowania ceny przez sad. Majac na uwadze znaczenie tego pojecia w jezyku
powszechnym, cena ,,razagco wygérowana” znaczy tyle, co przekraczajgca wartos¢
rynkowg w sposéb ,,wyrazny”, ,,oczywisty”, ,,niewatpliwy”, ,,bezsporny”.*

Zastanowienia wymaga odpowiedZ na pytanie, czy uprawnienie do zgdania ob-
nizenia ceny nalezy rozpatrywac jako ograniczenie swobody ksztaltowania tresci
stosunku prawnego, o ktérym mowa w art. 353! k.c.3* Jegli tak jest, to — z uwagi na
swoisty charakter — wymaga kilku stéw komentarza. Postanowienia art. 3 ust. 8§19
u.k.u.r. nie wylaczaja z zakresu kompetencji do uksztaltowania stosunku prawne-
go mozliwosci ustalenia gérnej wysokosci ceny w umowie sprzedazy ponad putap
»razacego przekroczenia wartosci rynkowej”, skutkujacego sankcjg niewaznosci.
Nie mozna tez powiedzie¢, Ze ustawa ustanawia w przywolanych wyzej przepi-
sach zakaz czynienia w tym zakresie uzytku z kompetencji do ksztattowania stosun-
ku prawnego, a z naruszeniem tego zakazu tgczy sankcj¢ polegajaca na mozliwosci
skorygowania przez sad wysokosci §wiadczenia.*> Uwazam, Ze nie mozna z brzmie-
nia art. 3 ust. 8 u.k.u.r. wyinterpretowac zakazu ustalania ceny na poziomie wyz-
szym niz tam wskazany, a co za tym idzie — uwazaé nastepstw takiego postanowie-
nia za sankcje naruszenia zakazu ustawowego. Po prostu przepis prawa tgczy skutek
w postaci mozliwosci zwrdcenia si¢ do sagdu o ustalenie ceny z pewnym sposobem
skorzystania (zaznaczmy — dozwolonego) przez sprzedajacego i kupujacego ze swo-
body uksztaltowania tresci stosunku prawnego. Jednakze ze wzgledu na ewentu-
alny skutek orzeczenia sgdowego, polegajacego na ustaleniu rozmiaru Swiadcze-
nia kupujacego na innym poziomie niz uksztaltowany pierwotnie w umowie, nalezy
uzna¢ przywotang regulacj¢ za swoiste ograniczenie swobody uméw, o ktérej mowa
w art. 353" k.c. Poniewaz takie rozwigzanie ustawowe godzi w t¢ wlasciwosé sto-
sunkéw zobowigzaniowych, zgodnie z ktérg zasadniczo wygasaja one w przypadku
realizacji nakazanego zachowania okreslonego przez same strony w ustanowionych
przez siebie normach indywidualnych, mozna je rozpatrywaé réwniez w kontekscie
odstepstwa od zasady pacta sunt servanda.

W tym miejscu nalezy postawi¢ pytanie, czy powyzsze ustawowe uprawnienie
moze zosta¢ zniesione w drodze umowy. W piSmiennictwie dopuszcza si¢ mozli-
wos¢ wylaczenia lub ograniczenia niektérych uprawnieri tego rodzaju, o ile cel usta-

33 Zob. Uniwersalny stownik jezyka polskiego, t. 3, pod red. S. Dubisza, Warszawa 2003, s. 893.

34 Jako ograniczenie swobody ksztattowania tresci stosunku prawnego (art. 3531 k.c.) regulacje art. 3 ust. 8 u.k.u.r.
traktuje takze T. Zyznowski, Z problematyki ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, (w:) Ars et usus. Ksiega pa-
migtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 385.

35 Na temat przepiséw zakazujacych czyni¢ uzytek z kompetencji do zawierania uméw o oznaczonej tresci zob. P.
Machnikowski, Swoboda uméw..., s. 154 i nast. Autor stusznie zwraca uwage, ze naruszenie zakazu czynienia
uzytku z kompetencji nie powoduje niewaznosci czynnosci, ale wigze sie z innymi sankcjami za naruszenie za-
kazu, czym innym jest natomiast naruszenie ustawowych ograniczen kompetencji, uniemozliwiajgce w petni sku-
teczne zawarcie umowy.
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nowienia danej normy, przyznajacej takq kompetencje, nie przemawia przeciwko jej
dyspozytywnosci, za niedopuszczalne natomiast uznaje si¢ tworzenie nowych kom-
petencji tego typu, jako naktadajacych na sad obowigzek wydania wyroku konsty-
tutywnego.* W przypadku uprawnienia okreslonego w art. 3 ust. 8 u.k.u.r., mody-
fikacje tego typu trzeba zakwalifikowac jako niedopuszczalne. Nie mozna, w moim
odczuciu, odmiennego rozstrzygnigcia usprawiedliwia¢ argumentem, ze nie ogra-
nicza si¢ w ten sposéb samej kompetencji do ztozenia oswiadczenia o skorzysta-
niu z pierwokupu, a uprawnienie z art. 3 ust. 8 u.k.u.r. jedynie mu towarzyszy i nie
nalezy do istoty prawa pierwokupu, a ewentualna ochrona intereséw uprawnione-
go moze opierac si¢ na art. 600 §1 zd. drugim k.c. Motywem przyznania kompeten-
cji do zadania obnizenia ceny sprzedazy jest wszak dgzenie do osiggnigcia tych sa-
mych celéw, ktérych realizacji stuzy sam pierwokup ustawowy — dzieki niej moga
by¢ one osiggniete w wyzszym stopniu, poniewaz ulatwia uprawnionym podjecie
decyzji o wykonaniu pierwokupu i przeciwdziata sztucznemu zawyzaniu cen w celu
zniechgcenia uprawnionego do wykonania prawa pierwokupu. Normy prawne przy-
znajace prawo pierwokupu i uprawnienie do zgdania obnizenia ceny tworzg funk-
cjonalng calos¢ regulowang w catosci przepisami niedopuszczajgcymi odstepstw
na niekorzys¢ dzierzawcy ani ANR. Uwazam jednak, ze mozliwa jest modyfikacja
umowna idgca w odwrotnym kierunku — nie ma przeszkdd, aby dzierzawca uzgod-
nit w umowie z wydzierzawiajagcym, ze w wypadku sprzedazy nieruchomosci oso-
bie trzeciej kompetencja do zadania ustalenia ceny bedzie mu przystugiwata w przy-
padku, gdyby cena sprzedawanej nieruchomosci przekraczala wartoS¢ rynkowg
W mniejszym stopniu niz razgco, byleby uzyto wystarczajaco precyzyjnych okre-
Sleni pozwalajacych okresli¢ putap ustalonej w umowie sprzedazy ceny, przekrocze-
nie ktérej umozliwia zwrdcenie si¢ wykonujacemu prawo pierwokupu dzierzawcy
do sadu o jej uksztattowanie.

W pismiennictwie, na tle regulacji przyznajacej uprawnienie do zwrdcenia si¢
do sadu o obnizenie ceny, zarysowala si¢ rozbieznos¢ pogladéw w kwestii, czy
w przypadku zwrdcenia si¢ do sagdu o ustalenie ceny, wykonujgcy prawo pierwoku-
pu moze, do czasu rozstrzygniecia, wstrzymac sie z zaptata ceny. Pozytywnie w tym
wzgledzie wypowiada sie J. Gérecki.’” Wymieniony autor stwierdza, ze dopoki orze-
czenie sadu ustalajace cen¢ sprzedawanej nieruchomosci nie stanie si¢ prawomocne,
strony sg zwigzane ceng okreslong w umowie sprzedazy, jednak korzystajacy z pra-
wa pierwokupu moze powstrzymac si¢ z zaptatg ceny do momentu rozstrzygnigcia
sprawy przez sad. W przypadku natomiast oddalenia powddztwa, wykonujacy pra-
wo pierwokupu bedzie musial zaptaci¢ cen¢ okreslonag w umowie wraz z odsetka-
mi ustawowymi od dnia zawiadomienia go o prawie pierwokupu.*® Przeciwng opi-

36 Tamze, s. 173.
37 J. Gorecki, Nowe ograniczenia..., s. 11.
38 Tamze
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ni¢ wyrazil natomiast G. Bieniek. Uznatl on, ze wykonujacego prawo pierwokupu
wigze nie tylko cena, ale i termin jej zaptaty okreslony w umowie, zatem wystapie-
nie z powddztwem nie uprawnia do powstrzymania si¢ z jej zaptata. Ustalenie przez
sad ceny nizszej niz wskazana w umowie prowadzi do tego, ze suma odpowiadaja-
caréznicy miedzy zaplacong a okreslong w umowie jest Swiadczeniem nienaleznym
i podlega zwrotowi.*

Sa pewne przestanki wskazujace za poprawnoscig drugiego ze zreferowa-
nych pogladéw. Do czasu rozstrzygnigcia sprawy przez sad, strony wigze umowa
w ksztalcie nadanym jej pierwotnie przez sprzedajacego i kupujacego — osobe trze-
cig wraz ze wszystkimi zawartymi tam postanowieniami; dotyczy to tak wysokosci,
jak i terminu zaptaty ceny. Dopiero wyrok sgdu (majacy wszak charakter konstytu-
tywny) modyfikuje tres¢ obowigzku cigzacego na kupujagcym. Wprawdzie wyrok
ma moc wsteczng (ex tunc), ale wywotuje przeciez wskazany skutek dopiero od
chwili uprawomocnienia si¢. Jednak nalezy zauwazy¢, ze taka argumentacja, odwo-
tujaca si¢ do przestanek konstrukcyjnych jest w tym przypadku zawodna. Przyjmu-
jac, ze osoba wykonujaca prawo pierwokupu jest zobowigzana zaptaci¢ nawet naj-
bardziej jaskrawo zawyzong cen¢ przed wydaniem wyroku przez sad, doszlibysmy
do skrajnie niepraktycznych konsekwencji. W zwigzku z tym nalezy opowiedziec¢
si¢ za stusznoscig pierwszego z zaprezentowanych wyzej pogladéw.

Kwestig niezanalizowang dotychczas w literaturze jest relacja migdzy instru-
mentem przewidzianym przez ustawodawcg w art. 3 ust. 8 u.k.u.r. a przywotywa-
nym juz rozwigzaniem zawartym w art. 600 § 1 k.c. in fine, zgodnie z ktérym po-
stanowienia umowy zawartej z osobg trzecig, majace na celu udaremnienie prawa
pierwokupu, sg wzgledem uprawnionego bezskuteczne. Jako przyktad postanowien
umownych niewywolujgcych zamierzonych przez strony skutkéw, godzacych w za-
kaz sformutowany w wymienionym przepisie Kodeksu cywilnego, podaje si¢ za-
strzezenie w umowie sprzedazy zawartej z osobg trzecig warunku rozwigzujace-
go na wypadek wykonania prawa pierwokupu przez uprawnionego, zastrzezenie
umownego prawa odstgpienia na wypadek wykonania prawa pierwokupu®’, zastrze-
Zenie prawa odstgpienia na wypadek niespelnienia §wiadczenia dodatkowego, ktére
mogta spetnié tylko osoba trzecia*!, zastrzezenia ucigzliwych i niespotykanych po-
winnosci ubocznych, powigzania umowy sprzedazy z elementami innej umowy czy-
nigcej sprzedaz catkowicie nieatrakcyjng.*

39 G. Bieniek, Ksztattowanie ustroju rolnego, (w:) G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2007, s. 158.

40 J. Gorecki, Prawo pierwokupu..., s. 169.

41 J. Skapski (w:) System prawa cywilnego. Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegodtowa, t. lll, cz. 2, Wroctaw 1976,
s. 171.

42 M. Safjan (w:) Kodeks cywilny..., s. 319.
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Moim zdaniem, wyrazone dotychczas w pismiennictwie poglady na temat roli
art. 600 § 1 zd. 2 k.c. wymagaja krytycznej rewizji, co pozwoli na poprawne ustale-
nie relacji, w jakiej pozostaje wzgledem art. 3 ust. 8 u.k.u.r. Uwazam, zZe omawiany
przepis Kodeksu cywilnego okresla konsekwencje zamieszczenia w umowie takich
zapiséw, ktére w intencji stron majg wywotywac wyrazone w nich skutki prawne,
a zmierzaja do unicestwienia skutkéw wykonania prawa pierwokupu. Zaliczy¢ tu
wigc nalezy zastrzezenie warunku rozwigzujgcego oraz umownego prawa odstapie-
nia na wypadek wykonania prawa pierwokupu. Zastrzezenie prawa odstgpienia na
wypadek niewykonania swiadczen, ktére moga zostaé spetnione jedynie przez oso-
be trzecia, nie wywotuje skutku ze wzgledu na postanowienia § 2, a nie § 1 zd. dru-
giego art. 600 k.c. Uwazam, ze fakt, iz pozwala on zwolni¢ si¢ z nich poprzez za-
plate rownowartosci pieni¢znej, a w przypadku gdy prawo pierwokupu przystuguje
Skarbowi Paristwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, uznaje takie swiadcze-
nie za niezastrzezone, pocigga za sobg rowniez bezskutecznos¢ towarzyszacych im
postanowien, okreslajgcych konsekwencje ich niespeinienia. Natomiast zastrzeze-
nie uciazliwych i niespotykanych powinnosci ubocznych czy tez powigzanie umo-
wy sprzedazy z elementami innej umowy, czynigcej sprzedaz nieatrakcyjng, nalezy
rozpatrywa¢ — w przypadku spelnienia wskazanych tam przestanek — przez pry-
zmat konsekwencji okreslonych w art. 83 k.c., a wigc pozornosci czynnosci praw-
nej. Ustalenie stosunku art. 83 k.c. do art. 600 § 1 in fine k.c. jest zresztg niezmier-
nie istotne w kontekscie problemu zastrzegania w umowach sprzedazy ceny razaco
przekraczajacej wartos¢ rynkowg przedmiotu swiadczenia. Sadze, ze strony mogg
ustali¢ cen¢ na dowolnym, uzgodnionym przez siebie poziomie. Dopuszczam tak-
ze mozliwos¢ ustalania ceny razgco wysokiej, nawet jesli motywem bylo zniechece-
nie uprawnionego do skorzystania z pierwokupu, o ile, zgodnie z wolg stron zawie-
rajagcych warunkowa umowe sprzedazy, postanowienie to miato wywiera¢ skutki
prawne i nie zostato ztozone dla pozoru — innymi stowy, kupujacy zgodzit si¢ zapta-
ci¢ ceng w wysokosci okreslonej w umowie. W takim przypadku nie mozna méwic
o0 ziszczeniu si¢ hipotezy normy wynikajacej z art. 600 § 1 zd. drugiego k.c.

Niektorzy przedstawiciele doktryny traktujg art. 600 § 1 in fine k.c. jako prze-
pis szczegdlny wzgledem uregulowania art. 83 k.c., wskutek czego, w przypadku
zastrzezenia w umowie fikcyjnie zawyzonej ceny sprzedazy przy jednoczesnym
uzgodnieniu miedzy stronami ceny nizszej, czynnos¢ prawna pozostataby wazna,
a wobec uprawnionego z tytutu pierwokupu bezskuteczna bytaby jedynie fikcyjnie
ustalona cena.® Poglad ten nie wydaje si¢ przekonujacy; literalne brzmienie przepi-
su nie wskazuje na to, aby miat taki charakter, nie jest rtéwniez zgodny ze wskaza-

43 Na takg mozliwo$¢ wskazuje M. Safjan, jw., tak G. Bieniek, Prawo pierwokupu, odkupu, wykupu i pierwszenstwo
nabycia, (w:) Nieruchomosci..., s. 516; odmiennie, opowiadajac sie za niewaznoscig uméw z fikcyjnie zawyzo-
ng ceng, przywotywany przez M. Safjana Z. Truszkiewicz, (w:) E. Drozd, Z. Truszkiewicz, Gospodarka gruntami
i wywtaszczenie nieruchomosci. Komentarz, Krakow 1995, s. 302.
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nym wyzej sposobem rozumienia, jakie postanowienia umowne kwalifikuja si¢ jako
naruszajgce sformutowany tam zakaz.

Na tak zarysowanym tle nalezy widzie¢ konstrukcj¢ przyjeta przez prawodaw-
ce w art. 3 ust. 8 u.k.u.r. Ow przepis znajduje zastosowanie w tych sytuacjach, kiedy
strony uzgodnily cen¢ na poziomie razaco przekraczajacym wartos¢ rynkowa nieru-
chomosci, przy zatozeniu, ze nie uczynity tego dla pozoru. Oczywiscie, w prakty-
ce przepis ten moze funkcjonowac réwniez w przypadkach zawierania uméw z fik-
cyjng cena, a to z tego powodu, ze przeprowadzenie dowodu na fakt, iz czynnos¢
zostata dokonana dla pozoru, nieraz nie bedzie mozliwe do zrealizowania. Jednak
nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze po uptywie terminu zawitego 14 dni do wyto-
czenia powddztwa o ustalenie ceny, mozna powolywac si¢ na ewentualng niewaz-
nos¢ czynnosci prawnej z powodu naruszenia art. 83 k.c., o ile uda si¢ udowodnic,
Ze cena zostala zawyzona dla pozoru. Wskazane powyzej argumenty nie pozwalaja
jednak podzieli¢ stanowiska wyrazonego na tle brzmienia art. 3 ust. 8 u.k.u.r., zgod-
nie z ktérym zawyzona cena mogtaby by¢ réwniez kwestionowana na podstawie art.
600 § 1 zd. drugiego k.c.*

44 Tak Z. Radwanski, J. Panowicz—Lipska, Zobowigzania — czg$¢ szczegoétowa, Warszawa 2005, s. 63.
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SuMMARY

Pre-emption regulated by Act on the Shaping of Agrarian System on April 11,
2003 is one of the most important factors limiting freedom of the contract in agrarian
law. The agreement between pre-emptor and the person who is obliged to propose
for the pre-emptor to exercise pre-emptor’s right cannot terminate pre-emption
before the sale agreement ids concluded. It results from imperative character of
the provisions regulating the pre-emption right. Pre-emptor who has exercised his
right and submitted a claim for determination a price doesn’t have to pay it before
verdict of the court in this respect is final. It is not allowed to reduce the price under
the provisions of the Civil Code regarding the pre-emption right. Therefore it is
regulated by separate act i.e. Act on the Shaping the Agrarian System.
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