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I. UWAGI WSTEPNE

Zgodnie z brzmieniem art. 596 k.c., jezeli ustawa lub czynno$é prawna
zastrzega dla jednej ze stron pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na
wypadek, gdyby druga strona sprzedata rzecz osobie trzeciej, to w braku
przepiséw szczegblnych stosuje sie przepisy rozdziatu IV, dziatu IV, tytutu XI
Kodeksu cywilnego — Prawo pierwokupu. Kreuja one po stronie zobowigzanego
z tytulu pierwokupu obowigzek sprzedazy rzeczy osobie trzeciej jedynie pod
warunkiem, Ze uprawniony ze swego prawa nie skorzysta (art. 597 § 1 k.c.).
Uprawniony z tytulu prawa pierwokupu ma za$§ mozliwo§é (uprawnienie
prawoksztaltujace) ztozenia w odpowiednim czasie o§wiadczenia, ze ze swego
prawa korzysta (art. 597 § 2 k.c.). W konsekwencji zlozenia o§wiadczenia
o skorzystaniu z prawa pierwokupu dochodzi do zawarcia umowy miedzy
zobowigzanym a uprawnionym na warunkach co do zasady takich, jak
w umowie miedzy zobowigzanym a osobg trzecig!. Zobowigzany i osoba trzecia
mogg na roézne sposoby probowac¢ pozbawi¢ uprawnionego jego prawa albo
mozliwo$ci skorzystania z niego. Jednym z takich sposobéw — obok miedzy
innymi zawierania umoéw bezwarunkowych czy zaniechania poinformowania
uprawnionego o tym, ze umowa sprzedazy zostala w ogdle zawarta — jest
zawieranie umoéw pozornych. Celem niniejszego artykutu bedzie préba udzie-
lenia odpowiedzi na pytanie, jakie érodki prawne przystugujg uprawnionemu
z tytulu prawa pierwokupu do ochrony przed pozornymi umowami zawieranymi
przez zobowigzanego z osobg trzecia.

! Podobnie prawo pierwokupu definiowane jest w dogmatyce prawa cywilnego i w orzecznictwie;
zob. zwlaszcza J. Skapski, w: System prawa cywilnego. Prawo zobowiazan — cze$é szczegélowa,
red. S. Grzybowski, Wroctaw 1976, s. 169; J. Gorecki, Umowne prawo pierwokupu, Krakéw 2000, s. 171in.
Zob. takze np. A. Kunicki, Zakres skutecznosci prawa pierwokupu, ,,Nowe Prawo” 1966, nr 12,s. 1527in.;
R. Czarnecki, w: Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, s. 1324; M. Nesterowicz, w: Kodeks
cywilny z komentarzem, t. 2, red. J. Winiarz, Warszawa 1989, s. 585; K. Wyzyn-Urbaniak, Sposoby
ochrony uprawnionego z tytutu umownego prawa pierwokupu, ,,Rejent” 1996, nr 10, s. 92 i n., 97 i n,;
Z. Gawlik, w: Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3: Zobowiqzania — cze$é szczegélna, red. A. Kidyba,
Warszawa 2010, s. 177; P. Machnikowski, Glosa do wyroku SN z dnia 10 pazdziernika 2008 r., II CSK
221/08, ,,0rzecznictwo Sadéw Polskich” 2010, nr 1, s. 21; M. Safjan, w: Kodeks cywilny. Komentarz do
artykutow 450-1088, t. 2, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2011, s. 356; Z. Radwanski, J. Panowicz-
-Lipska, Prawo zobowiqzan — cze$¢ szczegétowa, Warszawa 2012, s. 66 i n. Co do orzecznictwa
zob. zwlaszcza uchwata SN z 22 stycznia 1973 r., III CZP 90/72, OSNC 1973, nr 9, poz. 147, i p6zniej
np. wyrok SN z 19 lutego 2002 r., IV CKN 784/00, OSNC 2003, nr 1, poz. 14.
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Problemem relacji miedzy prawem pierwokupu a o§wiadczeniami pozornymi
doktryna i orzecznictwo zajmowaly sie do§é sporadycznie i zazwyczaj tylko
niektéorymi aspektami tego zagadnienia, waznego dla obrotu gospodarczego
i interesujacego z naukowego punktu widzenia ze wzgledu na szereg trudnych
i zawilych zagadnien, zwigzanych zaréwno z prawem pierwokupu, jak i z pozor-
noscia?. Wiadomo z obserwacji obrotu, ze strony (zobowigzany i osoba trzecia)
zawierajga umowy pozorne po to, by uprawniony ze swego prawa nie skorzystat.
Wiecej, zawieranie umow pozornych, zwlaszcza w zakresie wysokosci ceny, jest
narzucajacym sie wrecz pomystem, majagcym doprowadzié¢ do nieskorzystania
przez uprawnionego z jego prawa, i to niezaleznie od tego, czy zZrodtem prawa
pierwokupu bytaby czynno$¢ prawna, czy ustawa. Podjecie dziatan albo
zaniechan okres$lonych w art. 599 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli zobowigzany
z tytutu prawa pierwokupu sprzedal rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo albo
jezeli nie zawiadomit uprawnionego o sprzedazy lub podalt mu do wiadomosci
istotne postanowienia umowy sprzedazy niezgodnie z rzeczywistoscia, ponosi on
odpowiedzialno$éé za wynikla stad szkode, stanowi tatwg do udowodnienia
przestanke odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zobowigzanego. Tymczasem
fakt zawarcia umowy pozornej jest bardzo trudny do udowodnienia. Wreszcie,
istotne praktyczne znaczenie ma samo prawo pierwokupu, a w konsekwencji —
§rodki ochrony uprawnionego z tytulu tego prawa, tym bardziej ze jego
przedmiotem mogg by¢ nie tylko rzeczy, lecz takze prawa (art. 555 k.c.)3, w tym
rozmaite prawa korporacyjne, ktorymi obrot jest coraz powszechniejszy.

W celu przeprowadzania badah nad wyzej naszkicowanym zagadnieniem
w pierwszej kolejnosSci przedstawione zostang rézne postacie umoéow pozornych,
ktore moga zostaé zawarte z réoznych wzgledéw przez zobowigzanego z tytulu
prawa pierwokupu i osobe trzecia, oraz zostanie okreslony wptyw pozornosci na
wazno$¢ oSwiadczen woli stron. Dalszym krokiem bedzie analiza §rodkow
ochrony sluzacych uprawnionemu w razie dokonania przez zobowigzanego
czynnosci pozornych. Badania prowadzone beda metoda dogmatycznoprawna.

II. POSTACIE UMOW POZORNYCH

Charakter prawny pozornego o§wiadczenia woli uyymowany jest w dogmatyce
rozmaicie*. W niniejszym artykule przyjmujemy trafno$é¢ pogladu naszkico-

2 W zasadzie jedyne wzmianki o pozornych umowach sprzedazy w kontekscie prawa pierwokupu
zawarli J. Gorecki, op. cit., s. 1621 n., oraz M. Safjan, op. cit., s. 3781 n. W zupelnie innym kontekscie, bez
zwigzku z tematem niniejszej pracy, wyrok SA w Poznaniu z 14 listopada 2007 r., I ACa 698/07, Lex,
nr 370789.

3 Prawa jako przedmiot pierwokupu dopuszczane sa jednolicie w dogmatyce, zob. np. J. Skapski,
op. cit., s. 169; J. Gorecki, op. cit., s. 123 i n. Zob. takze A. Kunicki, op. cit., s. 1529; R. Czarnecki, op. cit.,
s. 1325; K. Wyzyn-Urbaniak, op. cit., s. 95, M. Litwinska, Prawo pierwokupu jako rodzaj zastrzezenia
umownego. Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 r., III CZP 10/96, ,Przeglad Prawa
Handlowego” 1996, nr 11, s. 35; S. Dabrowski, w: Kodeks cywilny, t. 2: Art. 353-1088, Warszawa 2005,
s. 328; Z. Gawlik, op. cit., s. 180; J. Jezioro, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa
2011, s. 1074. Z orzecznictwa zob. uchwata SN z 16 lutego 1996 r., III CZP 10/96, OSNC 1996, nr 4,
poz. 59 (=Lex, nr 23721).

4 Literature przedmiotu i rozbiezne stanowiska przedstawia najszerzej K. Mularski, Pozornosé
o$wiadczenia woli. Zarys problematyki semiotycznej, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2007, nr 3, s. 614.
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wanego przez Zbigniewa Radwanskiego®, a rozwinietego przez Krzysztofa
Mularskiego®, zgodnie z ktérym pozornoéé, najogélniej rzecz biorac, polega na
innym niz powszechnie przyjety sposobie postuzenia sie znakami. Scislej, za
pozorne nalezy uznaé o$wiadczenia zawierajace wyrazenia (materialne sub-
straty znaku), ktorym okres$lone podmioty przypisaty znaczenie odmienne od
znaczenia przypisywanego na gruncie powszechnych regut znaczeniowych, przy
czym inne podmioty nie sg w stanie w ramach swoich kompetencji kulturowych
(zwlaszcza jezykowych) rozpoznaé wlasciwego znaczenia tych znakéw’. Jak
trafnie wskazuje sie¢ w doktrynie, prawo nie wymaga, aby takie pozorne
o$wiadczenie nastawione bylo na zwodzenie lub oszukiwanie innych 0s6b®.

Wsrod oSwiadczen woli pozornych mozna wyrézni¢c dwa ich zasadnicze
rodzaje. Nalezy odr6zni¢ tak zwang pozorno$é absolutng (catkowita) od po-
zorno$ci wzglednej. Ta pierwsza polega na tym, ze okre$lony podmiot przed
zlozeniem o$wiadczenia uzyskuje zgode innego podmiotu na zmiane ogélnych
regul znaczeniowych w taki sposob, ze wytworzone materialne substraty znaku,
ktérym na gruncie powszechnych regut znaczeniowych nalezaloby przypisaé
sens takiego czy innego o§wiadczenia woli, na mocy uzgodnienia stron stajg sie
materialnymi substratami jakiego$ innego znaku, niebedacego o§wiadczeniem
woli®. Pro$ciej rzecz ujmujac: strony o$wiadczen pozornych absolutnie jedynie
udaja, ze sktadaja okreslone o§wiadczenie woli, podczas gdy w rzeczywistosci
nie sktadaja zadnego oSwiadczenia woli.

Zobowiazany i osoba trzecia moga zawiera¢ umowy pozorne absolutnie po to,
by stworzyé wrazenie, ze uprawnionemu przestalo przystugiwaé jego prawo
(wobec zawarcia pozornej umowy innej niz sprzedaz) albo ze zaktualizowatla sie
kompetencja do zlozenia o§wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu oraz
ze rozpoczely bieg terminy zawite, ktorych uptyw spowodowatby wygasniecie
prawa (wobec zawarcia pozornej umowy sprzedazy). Pozorna warunkowa
umowa sprzedazy moze by¢ zawarta zwlaszcza wtedy, gdy zobowigzanemu
i osobie trzeciej jest wiadome, ze uprawniony nie dysponuje odpowiednimi
§rodkami pienieznymi do skorzystania z przystugujacego mu prawa pierwo-
kupu. Nie mozna tez wykluczy¢ sytuacji zgota przeciwnej, mianowicie: proby
przymuszenia uprawnionego do skorzystania z jego prawa, gdy zobowigzany
pragnie sprzedaé rzecz, ale nie moze znalez¢ kupca®. Zaktadajac racjonalnosé
zobowigzanego zawierajacego umowe absolutnie pozorna, dopelni on w takiej
sytuacji wszelkich obowiazkéw, zwlaszcza okre§lonych w art. 599 § 1 k.c.
Bedzie bowiem chodzito mu o to, aby uprawniony byt przekonany, ze strony
zawarly wazng warunkowg umowe sprzedazy i ze wobec nieskorzystania
przezen z prawa pierwokupu w okre§lonym terminie (art. 598 § 2 k.c.)

5 Po raz pierwszy Z. Radwanski, Teoria uméw, Warszawa 1977, s. 56 i n.

8 K. Mularski, op. cit., passim; zob. takze Z. Radwanski, w: System prawa prywatnego, t. 2: Prawo
cywilne — cze$é ogélna, red. Z. Radwanski, wyd. 2, Warszawa 2008, s. 388 i n.

7 K. Mularski, op. cit., s. 619, gdzie jednak nietrafnie sformulowano wymég zakomunikowania
o$wiadczenia pozornego innym podmiotom.

8 Por. B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, w: System prawa cywilnego, t. 1, red. S. Grzybowski, Wroctaw
1985, s. 659; Z. Radwanski, w: System..., s. 388-389.

9 K. Mularski, Pozornoéé..., s. 6221 n.; idem, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia
2010 r. (V CSK 369/09), ,,Rejent” 2012, nr 3, s. 159 i n.

10 J. Gérecki, op. cit., s. 165.
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przestanie mu juz ono przystlugiwaé. Zobowigzany tymczasem, jeSli pdzniej
zacznie mu zaleze¢ na sprzedazy rzeczy, bedzie sie starat zrobi¢ to tak, aby
o kolejnej czynnoSci (juz niedotknietej wada pozornosci) nie dowiedziat sie
uprawniony.

Na poczet przyszlych rozwazan wypada podkresli¢, ze o§wiadczenie pozorne
absolutnie, a w konsekwencji takze umowa, sg bezwzglednie niewazne (art. 83
§ 1 k.c.). Nie powstaja tu zadne watpliwo$ci co do zakresu czy zasiegu tej
niewaznoS$ci, inaczej niz to ma miejsce w przypadku niewazno$ci umowy
bezwarunkowej na gruncie art. 599 § 2 k.c.

Drugim rodzajem pozornych oéwiadczen sa o§wiadczenia pozorne wzglednie.
Ta posta¢ pozornosci sprowadza sie do przypisania przez strony materialnym
substratom znaku innego znaczenia niz znaczenie wyznaczone przez reguly
powszechne, chociaz ciagle pozwalajacego uznaé je za materialne substraty
jakiego$ o$wiadczenia woli. Stlowem, strony udaja, ze dokonuja okreslonej
czynno$ci prawnej, tak zwanej czynnosci symulowanej (np. zawierajg umowe
najmu lub sprzedazy), w rzeczywisto$ci natomiast dokonujg jakiej§ innej
czynno$ci, tak zwanej czynno$ci dyssymulowanej (np. zawieraja umowe sprze-
dazy lub darowizny)!?.

Zawieranie umoéw wzglednie pozornych w celu pozbawienia uprawnionego
jego prawa lub uniemozliwienia mu skorzystania z niego jest zapewne jeszcze
powszechniejszym zjawiskiem niz zawieranie uméw absolutnie pozornych.
Uprawniony z tytulu prawa pierwokupu moze bowiem skorzystaé ze swej
kompetencji jedynie wowczas, gdy zobowiazany zawrze umowe sprzedazy;
zbycie rzeczy w drodze umowy innej niz sprzedaz (np. darowizny) uniemozliwia
skorzystanie z prawa pierwokupu i prowadzi do jego wygaéniecia'®. Strony,
zawierajac umowe,na przyktad darowizny lub zamiany (czynno$¢ symulo-
wana), dazg do wytworzenia po stronie uprawnionego z pierwokupu przekona-
nia, ze jego prawo wygasto wobec faktu zawarcia umowy innej niz sprzedaz!.
Zgodnie z art. 83 § 1 k.c. konsekwencje prawne zlozonego o$wiadczenia woli

1 Gloszony bywa bowiem poglad, Zze umowa bezwarunkowa zawarta w sytuacji, gdy okre§lonym
podmiotom przystugiwalo ustawowe prawo pierwokupu, jest niewazna tylko cze$ciowo, mianowicie:
jedynie w zakresie swej bezwarunkowosci. Co do tego problemu, dopuszczajac mozliwo$¢ zwezajacej
wyktadni art. 599 § 2 k.c., zob. zwtaszcza M. Gutowski, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 15 listopada
2002 r., V. CKN 1374/00, ,,Palestra” 2005, nr 3-4, s. 276 i n.; C. Zutawska, w: Komentarz do Kodeksu
cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiqzania, t. 2, Warszawa 2011, s. 1521 n.; tak tez chyba J. Jezioro, op. cit.,
s. 1079; przeciw takiej mozliwosci zwlaszcza orzecznictwo SN (zob. wyrok SN z 14 pazdziernika 1999 r.,
ICKN 155/98, Lex, nr 488998; wyrok SN z 12 grudnia 2001 r., ITII CKN 453/99, Lex, nr 488993; wyrok SN
z 15 listopada 2002 r., V CKN 1374/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 45) oraz K. Stefaniuk, Glosa do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 10 padziernika 2008 r. (II CSK 221/08), ,,Przeglad Sadowy” 2010, nr 5, s. 111.
Por. takze M. Safjan, op. cit., s. 375.

12 K. Mularski, Pozornosé..., s. 630 i n., 643.

13 Zob. zwtaszcza J. Skapski, op. cit., s. 1701 n.; J. Gérecki, op. cit., s. 148, 168 i 175 oraz uchwata SN
z 16 lutego 1996 r., III CZP 10/96, OSNC 1996, nr 4, poz. 59 (=Lex, nr 23721). Zob. takze A. Kunicki,
op. cit., s. 1528; R. Czarnecki, op. cit., s. 1325; A. Banaszkiewicz, Prawo pierwokupu jako forma
ograniczenia swobody rozporzadzania nieruchomosciq przez jej wtasciciela, ,,Acta Universitatis Wrati-
slaviensis” 2005, nr 2778, s. 227; J. Gorecki, Umowne (statutowe) pierwszeristwo nabycia, ,,Rejent” 2009,
nr 2, s. 61; S. Dabrowski, op. cit., s. 328; Z. Gawlik, op. cit., s. 180; J. Jezioro, op. cit., s. 1075, 1082;
M. Safjan, op. cit., s. 360 i 365 (por. jednak s. 359); C. Zutawska, op. cit., s. 145 i n.

14 Przy dokonywaniu czynnoéci pozornych w gre wchodzié mogg zreszta i inne motywy, niezwigzane
z prawem pierwokupu (zwlaszcza natury podatkowej).
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wzglednie pozornego ocenia sie, biorac pod uwage wymogi obowiazujace co
do tego oswiadczenia, ktore strony rzeczywiScie chcialy skutecznie zlozyé.
Ujmujac problem w klasycznej terminologii, wazno$é czynnos$ci dyssymulowa-
nej (ukrytej) zalezy od spetnienia przy sktadaniu o§wiadczenia woli wymogoéw
waznos$ci przewidzianych dla o§wiadczenia ukrytego. Z praktycznego punktu
widzenia najwazniejsza jest odpowiedz na pytanie o waznos§é takiej czynnosci
ukrytej w sytuacji, gdy do jej dokonania konieczne jest zachowanie formy
szczegblnej ad solemnitatem, przede wszystkim aktu notarialnego. Po wielu
latach sporéw chyba utrwalil sie juz trafny poglad, zgodnie z ktérym
oSwiadczenie pozorne wzglednie jest niewazne, je§li miato zostaé¢ dokonane
w szczegblnej formie (art. 158 k.c.)'®. Dotyczy to przy tym nie tylko sytuacji,
w ktorej czynno§¢ symulowana zostata zawarta w innej formie niz wymagana
dla czynnosci dyssymulowanej, lecz takze sytuacji, w ktorej czynno$é symulo-
wana jest dokonana w formie szczegélnej ad solemnitatem, wymaganej rowniez
dla czynnosci ukrytej. Nie miejsce tu na przedstawianie historii sporu i wszyst-
kich argumentéow stron'®, Wystarczy powiedzieé¢, ze nie mozna méwié o za-
chowaniu formy szczegdlnej dla danego typu czynnosci prawnej, je§li nie
ujawniono w niej nawet essentialia negotii czynno$ci, a wiecej — gdy essentialia
negotii czynnoSci ,,rzeczywiscie” zawartej miatyby byé rézne od elementow
przedmiotowo istotnych zawartych w tresci ztozonego zgodnie z wymogami co
do formy o§wiadczenia woli. Za takim sposobem interpretacji przemawiajq tez
cele, dla ktorych ustawodawca wymaga dokonywania niektoérych czynnos$ci
w formach szczegblnych, zwlaszcza za$§ dazenie do zapewnienia pewnoS$ci
obrotu. W konsekwencji, nie mozna przyjaé, aby na przyklad zawarta w formie
aktu notarialnego umowa sprzedazy mogta zosta¢ uznana za wazng umowe
darowizny.

Oznacza to, ze wazne okazg sie jedynie takie czynno$ci, dla ktérych nie
przewidziano wymogu formy szczegélnej. Odnoszac powyzsze do przedmiotu
badan niniejszego artykulu, umowa sprzedazy rzeczy ruchomej ukryta pod
pozornymi o$wiadczeniami woli okaze sie wazna, natomiast ukryta umowa
sprzedazy nieruchomosci bedzie niewazna.

Patrzac na o$wiadczenia pozorne z innej perspektywy, mozna postawic
pytanie, czy pozorna moze byé jedynie cze$§é (fragment) oSwiadczenia woli.
Odpowiadajac na to pytanie twierdzaco, nalezy wskazaé, ze pozorne moga byc¢ te
elementy tresci czynno$ci prawnej, ktorym strony przypisaly odmienne
znaczenie od tego, ktore bytoby im przypisane na gruncie powszechnych regut

15 Tak zwlaszcza E. Drozd, Pozorno$é w umowach przenoszacych wlasnoéé nieruchomosci, ,,Studia
Cywilistyczne” 1974, nr 22, s. 73 i n.; K. Mularski, Pozornosé..., s. 636 i n. Tak tez trafnie SN w wyroku
z 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 631/00, OSNC 2001, z. 7-8, poz. 91. Zob. takze ostatnio (choé
z zastrzezeniami) K. P. Sokotowski, Glosa do uchwaty Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 22 maja
2009 r., III CZP 21/09, ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2010, nr 6, s. 4381 n.

16 Literature przedstawil K. Mularski, Pozornosé..., s. 634, przyp. 95. Stanowisko to utrwala sie
w ostatnim orzecznictwie SN, takze w przypadku nieokre§lenia w akcie notarialnym prawdziwej ceny,
zob. zwtaszcza wyrok SN z 27 kwietnia 2004 r., IT CK 191/03, Lex, nr 399727, zaaprobowany w wyroku
SN z 13 kwietnia 2005 r., IV CK 684/04, Lex, nr 284205, oraz w uchwale SN z 22 maja 2009 r., III CZP
21/09, OSNC 2010, nr 1, poz. 13 (cho¢ por. takze uchwate SN z 9 grudnia 2011 r., III CZP 79/11, Biul. SN
2011, nr 12, poz. 7).
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znaczeniowych. Pozorno$é taka moze przybraé¢ albo postaé pozornosci abso-
lutnej, albo wzglednej'”.

W kontekscie badan nad relacja miedzy prawem pierwokupu a pozornoS§cig
o$wiadczen woli nalezy zauwazyé, ze pozorno$é czeSci czynnoSci prawnej
bedzie najczesciej dotyczyta pozornego ustalenia ceny w warunkowej umowie
sprzedazy'®. Scislej, chodzi tu o sytuacje, w ktorych zobowiazany i osoba
trzecia deklaruja cene razaco zawyzona, wrecz ,ksiezycowa”, wzgledem
ceny faktycznie ustalonej w celu zniechecenia uprawnionego do skorzystania
Z jego prawa.

Wiele trudno$ci nastrecza okre§lenie konsekwencji takich postanowien
w kategoriach ich waznosci albo niewazno$ci oraz skutecznosci czynnosci
prawnych, ktoérych takie klauzule sg czeSciami. Ograniczajac wywdd do sytuacji
zwigzanych z prawem pierwokupu, trzeba stwierdzi¢, ze zawyzenie ceny
w warunkowej umowie sprzedazy nalezy kwalifikowac jako pozornosé wzgled-
na, jezeli pod ceng zawyzong ukryta jest inna, nizsza cena, ktora ma zostaé
rzeczywiscie zaplacona. Zwazywszy wczeSniejsze ustalenia, oznacza to, ze
wobec niezachowania wymogéw formy aktu notarialnego tego elementu tresci
czynnos$ci prawnej, umowa sprzedazy nieruchomos$ci jest w takiej sytuacji
niewazna'®. Natomiast sprzedaz rzeczy ruchomej jest wazna?’, a strony beda
zwigzane ceng faktycznie przez siebie ustalona.

III. SRODKI OCHRONY UPRAWNIONEGO

Srodki prawne przystugujace uprawnionemu z tytutu prawa pierwokupu
w przypadku, gdy warunkowa umowa sprzedazy zawarta przez zobowigazanego
1 osobe trzecia ma charakter pozorny, ksztalttuja sie r6znie w zaleznosci od
postaci pozornosci tej czynno$ci prawnej. Gdy warunkowa umowa sprzedazy
jest bezwzglednie niewazna, prawo pierwokupu nie wygasa?. Dotyczy to

17 K. Mularski, Pozornoéé..., s. 636 i n. Nalezy wiec podaé w watpliwo$é poglad, jakoby pozornosé
czeSci oswiadcezenia woli mogta dotyczy¢ jedynie jego accidentalia badz naturalia negotii (K. Mularski,
Pozornosé..., s. 636 i n.). Umowa sprzedazy, w ktorej strony pozornie wywindowaly (albo zanizyly) cene,
jest ciagle umowa sprzedazy (a nie jaka$ inng umowa), a skoro tak, to nie mozna tu méwié¢ o pozornosci
wzglednej, a jedynie — o pozornoSci czesci o§wiadczenia woli, ktora to pozornosé dotyczy przedmiotowo
istotnego elementu umowy.

18 Wyobrazié sobie jednak mozna zawieranie pozornych uzgodniet co do §wiadczeh dodatkowych,
ktorych uprawniony z pierwokupu nie bytby w stanie spetnié (art. 600 § 2 zd. 1 k.c.). Problem ten wydaje
sie mniej istotny od zawyzania ceny kupna, dlatego nie bedzie tu szerzej badany.

1 Odmiennie jednak M. Safjan, op. cit., s. 378 i n., powotujac W. Czachérskiego; tak tez J. Gorecki,
Umouwne..., s. 163 i n. Wydaje sie, ze uzasadnieniem tego pogladu jest teza, zgodnie z ktora art. 600
§ 1 zd. 2 k.c. stanowi lex specialis wobec art. 83 k.c. Teza ta nie wydaje sie¢ trafna, gdyz zakres art. 600
§ 1 zd. 2 k.c. nie zawiera sie w zakresie art. 83 k.c.; wiecej, zakresy obu tych przepiséw nie maja czesci
wspdlnej. Art. 600 § 1 zd. 2 k.c. dotyczy bowiem jedynie waznych o§wiadczen woli (zob. szerzej nizej).

20 Choé¢ w przypadku pozornego ustalenia ceny rzeczy ruchomej moze pojawi¢ sie problem waznoéci
calej umowy na gruncie art. 58 § 3 k.c.

21 Tak najdobitniej S. Dabrowski, op. cit., s. 332 z powolaniem na orzecznictwo. Por. takze M. Neste-
rowicz, op. cit., s. 587; J. Goérecki, Umowne prawo..., s. 170, 181; J. Jezioro, op. cit., s. 1076. Z orzecz-
nictwa por. zwlaszcza postanowienie SN z 17 lipca 2008 r., II CSK 113/08, Lex, nr 447685, a takze
uchwata SN z 30 lipca 1968 r., III CZP 48/68, OSNC 1969, nr 3, poz. 49; wyrok SN z 14 pazdziernika
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wszelkich przypadkéw umowy absolutnie pozornej (brak czynnos$ci ukrytej),
a takze tych sytuacji uznawanych za pozornoé§é wzgledng (catosci lub czesci
umowy), gdy czynno§¢ dysymulowana okaze sie niewazna (np. ze wzgledu na
niespelnienie wymagan co do formy). Utrzymanie w mocy prawa pierwokupu
jest konsekwencja niezaistnienia przestanki jego wygasniecia: nie doszto do
zawarcia waznej umowy innej niz sprzedaz albo sprzedazy bezwarunkowe;j
(art. 599 § 2 k.c.). Uprawniony bedzie mogt ze swego prawa skorzystac wtedy,
gdy zobowigzany zawrze wazng warunkowg umowe sprzedazy. Stan ten niesie
jednak za sobg szereg réznego rodzaju konsekwencji.

W pierwszym rzedzie nalezy podkresli¢, ze uprawniony nie moze korzystaé
w takich przypadkach z ochrony przewidzianej w art. 600 § 1 zd. 2 k.c. Przepis
ten przyznaje bowiem uprawnionemu mozliwo§¢ zgdania uznania za bezsku-
teczne wobec niego takich postanowien umowy zobowigzanego z osobg trzecia,
ktore mialy na celu udaremnienie prawa pierwokupu. Szereg argumentéow
sklania do uznania, ze chodzi tu jedynie o wazna umowe sprzedazy miedzy
zobowigzanym a osobg trzecia. Po pierwsze, wyrazenia (nazwy) ,,czynno$é
prawna” czy ,,umowa”, nieopatrzone odpowiednig przydawka (funktorem na-
zwotworczym), obejmuja jedynie ,,wazne” czynnoS$ci prawne czy umowy 2%
Odpowiednio, kwalifikujac jakie$ o§wiadczenia woli czy czynno$ci prawne
z réznych powodow jako niewazne, ustawa zawsze uzywa przydawki ,,nie-
wazne”. W art. 600 § 1 zd. 2 k.c. nie ma mowy o ,,niewaznej” umowie, a jedynie
o tym, ze fragmenty umowy moga zosta¢ uznane za bezskuteczne. Przyjety tu
wynik wykladni znajduje wiec uzasadnienie w regutach jezykowych, a wzmoc-
niony zostaje przyjetym w kulturze prawnej sposobem rozumienia czynnosci
bezwzglednie niewaznych. Czynnos¢ bezwzglednie niewazna jest bowiem w tym
sensie bezwzglednie bezskuteczna, ze nie wywotuje zadnych skutkéw prawnych
sposrod tych, ktore by wywotata, gdyby byta wazna. Wobec powyzszego nie
wydaje sie mozliwe zadanie uznania za bezskuteczne wylgcznie w stosunku do
okre§lonego podmiotu jedynie okres§lonych postanowien umowy, ktéra jest
bezwzglednie niewazna, a wiec i w calo$ci bezskuteczna, wobec wszystkich
podmiotéw. Ponadto, mozliwo$é powotania sie na art. 600 § 1 zd. 2 k.c. uzalez-
niona jest od zlozenia o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu. Jesli
bowiem uprawniony nie zlozy takiego o§wiadczenia, uptyw terminéow zawitych
spowoduje jego wygasniecie. Niemozliwe jest wiec skorzystanie ze Srodkéow
ochrony nieistniejgcego juz prawa. Tymczasem, jak juz wczeSniej zaznaczono,
kompetencja do zlozenia o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu
w badanym przypadku sie nie zaktualizowata.

Nie bez znaczenia jest w koncu systematyka ustawy. Do prawidlowej
rekonstrukeji normy prawnej chronigcej uprawnionego konieczne jest uwzgled-

1999 r., I CKN 155/98, Lex, nr 488998; postanowienie SN z 20 grudnia 2005 r., III CSK 33/05, Lex,
nr 512003; wyrok SA w Poznaniu z 21 listopada 2007 r., I ACa 920/07, Lex, nr 370761; wyrok SN
z 4 lutego 2011 r., III CSK 198/10, Lex, nr 846589.

2 Co do tezy, ze przydawka ,,niewazny” poprzedzajaca wyrazenia ,,0éwiadczenie woli” lub ,,czynnosé
prawna” ma w jezyku prawa cywilnego charakter modyfikujacy (tzn. zbidr obiektéw denotowanych przez
wyrazenie ,niewazna czynno$¢ prawna” [,,0§wiadczenie woli”] nie ma czeSci wspodlnej ze zbiorem
denotowanym przez wyrazenie ,,czynno§¢ prawna” [,,oéwiadczenie woli”’]), zob. T. Gizbert-Studnicki,
O niewaznych czynnosciach prawnych w Swietle koncepcji czynnos$ci konwencjonalnych, ,,Panstwo
i Prawo” 1975, z. 4.
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nienie nie tylko tresci zawartej w art. 600 § 1 zd. 2 k.c., lecz takze w zdaniu je
poprzedzajacym. Przepis ten stanowi, ze ,,przez wykonanie prawa pierwokupu
dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy
tej samej tresci, co umowa zawarta przez zobowigzanego z osoba trzecig [...]".
Artykut 600 § 1 k.c. reguluje wiec skutki wykonania prawa pierwokupu,
okreslajgc tre$é stosunku prawnego, do jakiego dochodzi miedzy zobowiazanym
a uprawnionym, jezeli ten ostatni wykona swoje prawo. Na tres¢ stosunku
sktadaé sie beda postanowienia warunkowej umowy sprzedazy, jednak —
zgodnie z art. 600 § 1 zd. 2 k.c. — z wylaczeniem tych, ktére majg na celu
udaremnienie prawa pierwokupu. Uznanie, ze chodzi¢ tu moze rdéwniez
0 umowy niewazne, prowadzitoby do konkluzji, iZ wykonanie prawa pierwo-
kupu kreuje stosunek prawny miedzy uprawnionym a zobowigzanym zgodny co
do zasady (pomijajac roéznice podmiotowe) z treScig niewaznej czynnoSci
prawnej. Ex hypothesi bezwzglednie niewazna i catkowicie bezskuteczna
czynno$é prawna stataby sie nagle wazna i wlasciwie w pelni skuteczna.

Do powyzszego nalezy jeszcze dodaé, ze przyjety tu wynik wyktadni znajduje
rowniez akceptacje w dogmatyce i orzecznictwie, jakkolwiek nie byl on szerzej
uargumentowywany, a teza, ze tylko wazna umowa sprzedazy moze byé
podstawg stosowania art. 600 § 1 zd. 2 k.c., wypowiadana byla w bardzo
réznych kontekstach?.

W tym miejscu nalezy jednak zwrécié uwage na sytuacje, gdy strony
warunkowej umowy sprzedazy — celem udaremnienia prawa pierwokupu —
ustality razaco wysoka cene, ich umowa jednak nie ma charakteru czynnosci
pozornej. Innymi stowy, kupujacy zdecydowat sie tu rzeczywiscie przeplacié za
kupowang rzecz?*. Taka umowa jest oczywiscie wazna i §rodkiem ochrony
uprawnionego z tytulu pierwokupu moze byé woéwczas unormowanie zawarte
w art. 600 § 1 zd. 2 k.c. Podmiot uprawniony powinien jednak wykonaé prawo
pierwokupu, poniewaz przepis art. 600 § 1 zd. 2 k.c. udzieli mu ochrony dopiero
poézniej, droga uznania za bezskuteczne wobec niego tych postanowien warun-
kowej umowy sprzedazy, ktore mialty na celu udaremnienie jego prawa.
W takich przypadkach uprawniony moze domagac sie¢ ustalenia na drodze
sadowej, ze kwestionowane przez niego postanowienia sga wobec niego
bezskuteczne. Natomiast nie mozna zastosowaé art. 600 § 1 zd. 2 k.c.
w przypadkach, jezeli miedzy zobowiazanym a uprawnionym nie
zostala zawarta umowa sprzedazy, zgodnie z art. 600 § 1 zd. 1 k.c., gdyz

28 M. Safjan, op. cit., s. 373 i n.; P. Machnikowski, op. cit., s. 19, przyp. 6. Por. takze A. Kunicki,
op. cit., s. 1533; J. Ciszewski, Charakter prawny i zakres stosowania prawa pierwokupu, ,,Problemy
Egzekucji Sadowej” 21, 1996, s.22 i 53. Z orzecznictwa zob. zwlaszcza zupelnie jednoznaczne
postanowienie SN z 20 grudnia 2005 r., III CSK 33/05, Lex, nr 512003; podobnie uchwata SN z 30 lipca
1968 r., III CZP 48/68, OSNC 1969, nr 3, poz. 49; wyrok SN z 14 pazdziernika 1999 r., I CKN 155/98, Lex,
nr 488998; wyrok SN z 12 grudnia 2001 r., IIT CKN 453/99, Lex, nr 488993; wyrok SA w Poznaniu z 21
listopada 2007 r., I ACa 920/07, Lex, nr 370761; postanowienie SN z 17 lipca 2008 r., Il CSK 113/08, Lex,
nr 447685; wyrok SN z 4 lutego 2011 r., III CSK 198/10, Lex, nr 846589 (w powotanych orzeczeniach
uznano, ze przestankg wykonania prawa pierwokupu jest istnienie umowy, jej brak zas, wobec
odstgpienia od niej, sprawia, ze kompetencja do zlozenia o§wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwo-
kupu sie nie aktualizuje).

24 W praktyce uwaga ta dotyczyé bedzie takze czestych przypadkéw, gdy pozornoéci nie bedzie mozna
udowodnié.
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uprawniony nie wykonal prawa pierwokupu - czy to ze wzgledu na
bezwarunkowo$§é umowy sprzedazy?s, czy z jakichkolwiek innych wzgledow,
a wiec takze wowczas, gdy zlozone o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwo-
kupu okazato sie niewazne (np. z braku wtasciwej formy).

Jezeli zobowigzany z tytulu pierwokupu i osoba trzecia zawarly pozorng
warunkowa umowe sprzedazy, nie znajduje zastosowania art. 83 § 2 k.c.
Skorzystanie z prawa pierwokupu nie jest bowiem ,,odptatna czynnoscig
prawna”. Odptatne moglo by¢ co najwyzej zastrzezenie prawa pierwokupu
w tresci czynnosci prawnej, ale nie samo skorzystanie z przyznanej w ten sposéb
kompetencji. Nadto, skorzystanie z prawa pierwokupu nie odbywa sie na
podstawie pozornej czynnosci prawnej. Wprost przeciwnie, zobowigzany i osoba
trzecia najczesciej po to zawieraja umowe pozorna, by sprawi¢ wrazenie, Ze nie
ma juz podstaw do skorzystania z prawa pierwokupu.

Powyzsze analizy prowadza do paradoksalnego spostrzezenia. Uprawniony
z prawa pierwokupu dalej jest podmiotem swego prawa, ktore nie zostalo
naruszone przez bezwzglednie niewazng umowe. Wobec faktu nienaruszenia
prawa nie przystuguja mu zadne instrumenty prawne przewidziane na
okoliczno$§¢ jego naruszenia. Z drugiej jednak strony czynno$¢ pozorna prowadzi
do sytuacji, Ze inni uczestnicy obrotu nie postrzegaja juz uprawnionego
z pierwokupu jako podmiotu tego prawa. Co wiecej, niewazna z racji pozornosci
czynno$¢é prawna moze byé faktyczna podstawa dokonywania dalszych czyn-
nosci (kolejnych umoéw przenoszacych wtasno§é rzeczy czy nawet wpisu prawa
wlasnosci do ksiegi wieczystej), ktore rzeczywiscie pozbawig uprawnionego jego
prawa. Innymi stowy, czynno$¢é pozorna moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktore;j
uprawniony — bedac dalej podmiotem swego prawa — nie bedzie mégt w zaden
spos6b obroni¢ sie przed kolejnymi czynnoSciami prawnymi ostatecznie
pozbawiajacymi go tego prawa. Wydaje sie, Ze jedynym sposobem obrony bedzie
w takiej sytuacji art. 189 k.p.c.

Istnienie interesu prawnego po stronie uprawnionego z tytulu prawa
pierwokupu, a wiec podstawowej przeslanki umozliwiajacej skorzystanie
z art. 189 k.p.c., wydaje sie bezsporne. Z jednej strony bowiem jedynie
potwierdzenie istnienia prawa pierwokupu zabezpieczy je przed wygasnieciem
spowodowanym dokonywaniem dalszych czynno$ci na podstawie niewaznej
czynno$ci pozornej. Z drugiej —uprawniony nie dysponuje zadnym dalej idacym
srodkiem, mogacym w pelniejszy sposob zabezpieczyé jego prawo?®. W szcze-
g6lnosci nie moze on wytoczy¢ powddztwa windykacyjnego przeciwko osobie
trzeciej, jako ze wobec niewazno$ci umowy pozornej miedzy zobowigzanym
a osobg trzecig nie zaktualizowala sie kompetencja do skorzystania z prawa
pierwokupu. Zlozone o§wiadczenie o skorzystaniu z prawa byloby bezskuteczne.
Na tym tle pojawia sie jednak kolejny problem. Wygranie procesu toczonego na
gruncie art. 189 k.p.c. bedzie zalezato od udowodnienia, ze umowa miedzy

% Por. stan faktyczny stanowiacy podstawe wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 21 listopada
2007 r., I ACa 920/07, Lex, nr 370761.

% Co do istnienia interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. w kontekécie prawa pierwokupu
por. wyrok SA w Warszawie z 4 czerwca 2009 r., I ACa 4/09, OSA 2012, nr 1, poz. C2 (=Lex, nr 577582).
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zobowigzanym a osoba trzecig miata charakter pozorny. Nie ma watpliwosci, ze
ciezar dowodu cigzy na uprawnionym. Jak jednak udowodnié¢ pozornosé
umowy?

Os$wiadczenie woli jest pozorne wowczas, kiedy jego ,,strony” uzgodnity
wezes$niej, ze ma ono mie¢ taki charakter. Mowige $cislej, chodzi tu o uzgod-
nienie pewnego indywidualnego kodu znaczeniowego, innego niz powszechnie
przyjete w kulturze reguty znaczeniowe (zwtaszcza jezykowe). Z punktu widze-
nia teorii prawa cywilnego uzgodnienie takie nalezy zakwalifikowaé jako czyn-
no$¢ podobna do czynnos$ci prawnych?’. Dowod pozorno$ci danej czynno$ci
prawnej, zwlaszcza umowy, jest wiec w istocie dowodem wceze$niejszego uzgod-
nienia przez strony postugiwania sie indywidualnymi regutami znaczeniowymi.

Udowodnienie takiego uzgodnienia bedzie w normalnych sytuacjach nie-
zwykle trudne, jesli nie praktycznie niemozliwe. Rodzi si¢ wiec pytanie, czy
uprawniony moze skorzystaé z art. 231 k.p.c., ktory pozwala sadowi uznaé za
ustalone okreslone fakty, jesli wniosek taki mozna wyprowadzi¢ z innych
ustalonych faktéw. Uprawniony nie tyle dowodzitby wowczas uzgodnienia przez
strony nowych regut znaczeniowych, ile prébowatby wykazaé, ze okreSlone
okolicznosci faktyczne (np. fakt zawarcia umowy darowizny z osoba niepozosta-
jaca ze zobowigzanym w zadnych blizszych stosunkach, ,ksiezycowa” cena
nieruchomosci itp.) nakazuja wysnué¢ wniosek, ze takie uzgodnienie miedzy
zobowigzanym a osobg trzecig mialto miejsce.

Z jednej strony art. 231 k.p.c. ma charakter ogblny i wylaczenie jego
stosowania w okreslonego rodzaju sprawach musiatoby znajdowaé uzasadnienie
w jakim$ przepisie szczegolnym?®, Z drugiej jednak — choé takiego przepisu
szczegblnego brak dla spraw o ustalenie istnienia prawa pierwokupu wobec
niewazno$ci warunkowej umowy sprzedazy, szereg istotnych wzgledow zdaje
sie przemawiac za jego jak najostrozniejszym stosowaniem.

Przede wszystkim nalezy zwroci¢ uwage na zasade autonomii woli. Strony
zawierajace umowe obligacyjna korzystaja z najwiekszej w ramach stosunkow
cywilnoprawnych autonomii przy ksztaltowaniu treSci czynno§ci prawnej.
Swoboda uméw stanowi podstawe do okre§lenia treSci zawieranej umowy,
w tym takze ceny sprzedazy. Dopuszczalne jest wiec ustalenie ceny nawet
znaczaco roznigceej sie od Srednich cen ksztaltowanych przez prawo popytu
i podazy. Stusznie wiec w wyroku z 18 marca 2008 r. Sad Najwyzszy uznal, ze
wyrazona w art. 353! k.c. zasada swobody uméw daje przyzwolenie na fak-
tyczng nieekwiwalentno$é $wiadczen, jezeli stanowi ona wyraz woli stron?.
W konsekwencji z aprobata nalezy odnie$¢ sie do pogladu, ze ustalenie
w umowie ceny odbiegajacej od przecietnych cen rynkowych nie moze byé samo
w sobie podstawg uznania, Ze zamiarem stron tylko pozornie bylo zawarcie
warunkowej umowy sprzedazy, tymczasem w rzeczywistos$ci strony nie miatly
zamiaru kontraktowania, a wylacznie uniemozliwienie uprawnionemu skorzy-

27 Por. K. Mularski, Czynnosci podobne do czynnosci prawnych, Warszawa 2011, s. 200 i n.; idem,
Glosa..., s. 163 i n.

% Stosowanie art. 231 k.p.c. do udowodnienia pozornosci dopuszcza expressis verbis Sad Najwyzszy
w wyroku z 18 stycznia 2010 r., IT UK 149/09, Lex, nr 577848.

29 TV CSK 478/07, Lex, nr 371537.
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stanie z prawa pierwokupu®’. To samo dotyczy rzecz jasna innych nietypowych
postanowien umownych, a takze zawierania innych uméw niz typowo za-
wierane w danych okoliczno$ciach.

W tym miejscu mozna takze zwroci¢é uwage na kwestie dobrej wiary
kontraktujacych. Wprawdzie art. 7 k.c. formutujacy domniemanie dobrej wiary
jedynie w sytuacji, gdy ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej albo zlej
wiary, nie moze mieé¢ bezposredniego odniesienia do badanych tu probleméw
(art. 83 k.c. uzaleznia od dobrej wiary jedynie ochrone osoby trzeciej, ktora
nabyla prawo lub zostala zwolniona z obowiazku na podstawie pozornej
czynno$ci prawnej), ale zdaje sie on wyrazaé szerszg zasade prawa cywilnego,
nakazujacg przyjmowaé dobrg wiare podmiotéw dopdty, dopoki co innego nie
zostanie im udowodnione. Uznanie przez sad, ze strony zawarty umowe pozorng
na podstawie samych tylko nietypowych jej postanowien (przy wykorzystaniu
art. 231 k.p.c.), zdawatoby sie w tak rozumiang zasade prawa godzié. Strony
mogly zawrzeé takie nietypowe postanowienia (czy w ogble zawrzeé nietypowsq
dla danych okoliczno$ci umowe), kierujac sie jakimi$ znanymi sobie, nawet
niezupelnie racjonalnymi wzgledami. Wydaje sie wiec, ze postuzenie sie
art. 231 k.p.c. byloby ewentualnie dopuszczalne jedynie wéwczas, gdyby strony
umowy nie byly w stanie w zaden spos6b uzasadnié racjonalnosci nie-
typowych decyzji. Rodzi tu sie jednak kolejny problem, niemozliwy do rozwia-
zania w tym miejscu, w jakim stopniu autonomiczne podmioty prawa cywilnego
muszg ,,thumaczyé sie” (tzn. wskazywacé racjonalne powody) z podjetych przez
siebie decyzji, je§li naruszajg one interesy oséb trzecich.

Po przeanalizowaniu najwazniejszego z praktycznego punktu widzenia
problemu ochrony uprawnionego w sytuacji, gdy warunkowa umowa sprzedazy
jest niewazna, czas przej$¢ do badan nad §rodkami ochrony przystugujacymi
w przypadku, gdy umowa sprzedazy ukryta pod czynnos$cig pozorng jest wazna.
W takiej sytuacji Srodki ochrony uprawnionego zaleze¢ bedg przede wszystkim
od tego, czy umowa sprzedazy (czynno$¢ dyssymulowana) ma charakter
warunkowy, jak tego wymaga art. 597 § 1 k.c., czy tez nie. Badania rozpoczaé
nalezy od analizy sytuacji, w ktérej umowa ma charakter warunkowy, za-
ktadajac jednak racjonalno$é zobowigzanego i osoby trzeciej, nie zdarzy sie to
w praktyce nigdy, gdy czynnoScig symulowang jest umowa inna niz sprzedaz,
natomiast zdarzy sie chyba zawsze, gdy pozorno$§¢ dotyczy tylko pewnego
elementu umowy sprzedazy. Nastepnie zbadany zostanie przypadek, w ktorym
dyssymulowana umowa sprzedazy ma charakter bezwarunkowy.

Punktem wyjscia jest spostrzezenie, Ze w razie zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy aktualizuje sie kompetencja uprawnionego do zlozenia
o$wiadczenia o skorzystaniu ze swego prawa w okreslonym przez ustawe albo

30 M. Safjan, op. cit., s. 378 i n. Rosnacy wplyw zasady autonomii woli na wyktadnie art. 596 i n. k.c.
mozna chyba najlepiej zaobserwowaé na tle ewolucji orzecznictwa co do mozliwosci rozwigzania przez
strony warunkowej umowy sprzedazy przed chwilg zlozenia przez uprawnionego oS§wiadczenia
o skorzystaniu z prawa pierwokupu, por. uchwate SN z 9 pazdziernika 1991 r., III CZP 94/91, Lex,
nr 9067 z krytyczna glosa T. Zyznowskiego, ,,Palestra” 1992, nr 1-2, s. 8; oraz poglady J. Géreckiego,
Umowne prawo...., s. 2501 J. Ciszewskiego, op. cit., s. 52 z postanowieniem SN z 17 lipca 2008 r., II CSK
113/08, Lex, nr 447685 oraz wyrokiem SN z 4 lutego 2011 r., III CSK 198/10, Lex, nr 846589.
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umowe terminie zawitym. Dalsze skutki zaleza juz od tego, czy pozorna byta
cala warunkowa umowa sprzedazy, czy tez pozorno$¢ dotyczy jedynie jej
elementu.

W pierwszym przypadku uprawniony moze w odpowiednim terminie
zawitym skorzystaé z przystlugujacego mu prawa pierwokupu. W konsekwencji,
jako wlasciciel moze wytoczyé powodztwo windykacyjne przeciw bezprawnemu
posiadaczowi rzeczy. Powodzenie tego powodztwa bedzie jednak zalezalo od
udowodnienia, ze strony zawarly umowe pozorna, pod ktoérg ukryta zostala
umowa sprzedazy. Oprécz wszystkich wskazanych wczesniej trudnosci dowodo-
wych, uprawniony powinien jeszcze wykazac tresé ukrytej umowy sprzedazy.
Przeprowadzenie takich dowodéw bedzie jednak bardzo trudne.

Uprawniony moze jednak nie skorzysta¢ z przyslugujacego mu prawa
pierwokupu, w szczeg6lnoSci dla unikniecia wskazanych tu trudnosci dowo-
dowych. W takich sytuacjach stluzy mu roszczenie odszkodowawcze (art. 599
§ 1 k.c.). Przepis ten sankcjonuje miedzy innymi podanie uprawnionemu
do wiadomoSci istotnych postanowien umowy sprzedazy, niezgodnie z rzeczywi-
stoscia. Wydaje sie, ze poinformowanie o zawarciu jakiej§ innej niz sprzedaz
umowy w sytuacji, gdy zawarto umowe sprzedazy, powoduje, iz analizowany
przepis znajduje zastosowanie. Skoro niedopuszczalne jest podanie niepraw-
dziwych informacji o istotnych postanowieniach umowy sprzedazy, tym bardziej
niedopuszczalne wydaje sie podanie nieprawdziwych informacji o samym
charakterze zawarte] umowy. Niemniej i w tym przypadku uprawniony
napotka wszelkie wskazane wczeéniej trudnosci zwigzane z udowodnieniem
pozornoSci.

Pozorno$¢ moze dotyczy¢ takze czeSci czynnosci prawnej. Z reguty bedzie to
oznaczenie ceny razgaco wygbérowanej w poréwnaniu z tg rzeczywiScie przez
strony ustalong. W takim przypadku, jezeli ukryta umowa sprzedazy jest
wazna, uprawniony — podobnie jak wczeSniej — moze skorzysta¢ z przy-
stugujacego mu prawa pierwokupu. Wskutek tego stanie sie on wtascicielem
rzeczy i bedzie mogl ja windykowac. Pojawia sie natomiast pytanie, czy
uprawniony moze na podstawie art. 600 § 1 zd. 2 k.c. domaga¢ sie uznania, ze
zawyzona cena go nie wigze, poniewaz zostata ustalona celem udaremnienia
prawa pierwokupu.

Chociaz prima facie art. 600 § 1 zd. 2 k.c. zdaje sie doskonale odpowiadac
takim sytuacjom, a mozliwo$¢ jego wykorzystania przy zawyzonej cenie jest
chyba jednolicie przyjeta w dogmatyce i orzecznictwie®', glebsza analiza
wskazuje, Ze nie dotyczy to analizowanego przypadku umowy wzglednie
pozornej. Otéz nalezy zauwazy¢, ze postanowienia pozorne (zawyzona cena) nie
sgq postanowieniami umowy, ktéra wigze strony. Sg one postanowieniami, ktore
z woli stron (uzgodnienie pozoru) nie majg wigzaé¢ (czynno$§é symulowana),
a wigzace beda postanowienia ukryte, o czym stanowi tez art. 83 k.c.
Tymczasem wczeSniej uzasadniono, ze art. 600 § 1 zd.2 k.c. moze byé

31 Zob. J. Skapski, op. cit., s. 171 i n.; J. Gérecki, Umowne prawo..., s. 212; W. Czachérski et al.,
Zobowiqzania. Zarys wyktadu, Warszawa 2004, s. 425; J. Jezioro, op. cit., s. 1082. Por. jednak M. Safjan,
op. cit., s. 378.
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stosowany jedynie do waznej umowy sprzedazy zawartej przez strony. Jednakze
mimo braku zastosowania tego przepisu skutek moze byé¢ podobny, o ile
uprawniony skorzysta z prawa pierwokupu. Zostanie woéwczas zwigzany
umowg sprzedazy o tresci zawartej w warunkowej umowie sprzedazy, przy
czym cena zostaje okre§lona zgodnie z trescig klauzuli ukrytej. Oznacza to, ze
uprawniony bedzie chroniony praktycznie tylko wowczas, gdy mozna w pelni
ustali¢ tre$¢ umowy ukryte;.

Sprawy wygladaja nieporéwnanie mniej skomplikowanie w przypadku, gdy
umowa dysymulowana ma charakter bezwarunkowy. Zawarcie takiej umowy
powoduje wygasniecie prawa pierwokupu. Uprawniony bedzie mogt jedynie
zadac¢ odszkodowania na podstawie art. 599 § 1 k.c. W wyjatkowych sytuacjach
zgodnie z art. 599 § 2 k.c. bedzie on moégt zada¢ stwierdzenia niewaznosci
umowy sprzedazy. Za kazdym razem konieczne bedzie jednak przeprowadzenie
niezwykle trudnego dowodu pozornosci.

IV. WNIOSKI

Przeprowadzone wyzej analizy pozwalaja na wyciagniecie réznego rodzaju
wnioskow. Po pierwsze, szczegblne Srodki ochrony uprawnionego z tytulu
prawa pierwokupu okazuja sie mocno zawodne w przypadku zawarcia pozornej
umowy przez zobowigzanego z osoba trzecia. W szczegélnos$ci uzyskanie
odszkodowania na podstawie art. 599 § 1 k.c. wymagaloby przeprowadzenia
niezwykle trudnego dowodu pozornosci, a instrument okre§lony w art. 600 § 1
zd. 2 k.c., czyli mozliwo§¢ zadania uznania za bezskuteczne postanowien
umowy zawartych w niej w celu udaremnienia prawa pierwokupu, w ogéle nie
znajduje zastosowania w przypadku umoéw pozornych. Patrzac na problem
z Holmesowskiej perspektywy ,,ztego cztowieka”, zawieranie uméw pozornych
jawi sie jako dogodny sposbéb pozbawienia uprawnionego jego prawa albo
mozliwosci skorzystania z niego. W konsekwencji potwierdza sie teza, ze
obowigzujace przepisy chronig uprawnionego stabo®?; co wiegcej, niewiele
pomogloby tu przywrécenie unormowania zawartego w art. 347 Kodeksu
zobowigzan, zgodnie z ktorym bezwarunkowa umowa sprzedazy z osobg trzecia
byta bezskuteczna wobec uprawnionego, jesli osoba trzecia wiedziata o prawie
pierwokupu. Strony, wiedzac o prawie pierwokupu, moga bowiem zawrzeé
umowe sprzedazy (czynno$é dyssymulowana), ukrywajac ja pod inng niz
sprzedaz czynnoScig, pozorna.

Po drugie, bardzo ograniczone sa mozliwosci korzystania z domnieman
faktycznych dla udowodnienia szeroko rozumianej zlej wiary podmiotow
prawa cywilnego. Ostroznie mozna przypuszczac, ze nietypowe postepowanie
(np. zastrzezenie razgco nieekwiwalentnej ceny, zawarcie umowy nieoczeki-
wanego w danej sytuacji typu itp.) tylko wtedy moze stanowié przestanke

32 W. J. Katner, w: System prawa prywatnego. Prawo zobowiqzar — cze$é szczegélowa, t. 7,
red. J. Rajski, Warszawa 2011, s. 24. Zob. takze K. Wyzyn-Urbaniak, op. cit., s. 95 i n.; K. Stefaniuk,
op. cit., s. 112,
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takiego domniemania, gdy strony nie moga podaé zadnego racjonalnego powodu
swego postepowania. Rodzi to zreszta kolejne pytania, w jakiej mierze podmiot
prawa cywilnego musi uzasadniaé swoje nietypowe dzialania i w jakiej mierze
wzglad na prawa podmiotowe innych ogranicza zasade autonomii woli.
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PROTECTION OF THE ENTITLED TO THE RIGHT OF FIRST REFUSAL AGAINST
AN APPARENT DECLARATION OF WILL

Summary

The right of first refusal within the meaning of article 596 of the Civil Code creates an obligation on
the part of the obligor to sell a thing to a third party on condition that the party entitled to the right of
first refusal has not exercised the said right. The party entitled to the right may confirm the intention
to exercise the right by making a declaration of will. Once such a declaration has been made,
a contract between the obligor and the entitled party is deemed concluded on the same terms and
conditions as provided for in the contract entered into by the obligor and a third party.

Both the obligor and a third party may seek to deprive the entitled party of the right, or the
possibility of exercising it. They may, for instance, enter into an apparent contract between
themselves. The aim of this paper is to establish the legal remedies that are available to the entitled
party to protect against such apparent contracts.

The specific measures provided in the Civil Code for the protection of the party entitled to a right of
first refusal prove inadequate in the event when an apparent contract between the obligor and a third
party. A successful claim for compensation under article 599 § 1 of the Civil Code would require a very
difficult test for the ‘evidence of apparency’ while the instrument referred to in article 600 § 1 clause 2
of the Civil Code does not apply at all. There are also limitations of the possibility of relying on the
presumption of fact principle in establishing the ill-faith of the obligor and a third party, while an
unusual conduct of parties (e.g. stipulation of a grossly inadequate consideration) may constitute
a premise for the presumption of ill-faith of the parties only if they are unable to provide a reasonable
rationale for such conduct.
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