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Kognicja s¹du w postêpowaniu o wpis prawa w³asnoœci
na podstawie umowy sprzeda¿y nieruchomoœci rolnej

w wykonaniu prawa pierwokupu

I. Charakter oraz funkcje ustawowego prawa pierwokupu ze
szczególnym uwzglêdnieniem dzier¿awcy

Wœród prawem przewidzianych wyj¹tków dla umowy sprzeda¿y nie-
ruchomoœci, która z chwil¹ jej zawarcia nie wywo³uje skutku rozporz¹-
dzaj¹cego (przenosz¹cego w³asnoœæ), jest ustawowe prawo pierwokupu1.
Prawo to przys³uguje uprawnionemu wobec stron umowy (art. 535 § 1
w zw. z art. 155 § 1 in fine i art. 596-597 k.c.)2. Jednym z takich ograniczeñ
zasady swobody umów (art. 3531 k.c.) w obrocie nieruchomoœciami jest

1 Por. np. E. D r o z d, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci, Warszawa-Kraków 1974,
s. 52 i nast.; t e n ¿ e, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa pierwokupu,
Rejent 1994, nr 3, s. 17 i nast.; G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nie-
ruchomoœci. Problematyka prawna, Warszawa 2007, s. 507 i nast.; S. R u d n i c k i, [w:]
G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomoœci..., s. 728.

2 J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych prze-
pisów reguluj¹cych prawo pierwokupu, Kraków 2002; A. C i s e k, Prawo pierwokupu przy
zbywaniu nieruchomoœci rolnych, Nowe Zeszyty Samorz¹dowe 2005, nr 3, s. 26 i nast.;
J. G ó r e c k i, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomoœciami rolnymi, PiP 2003, nr 10,
s. 5 i nast.; E. K l a t - G ó r s k a, Ograniczenia w nabywaniu w³asnoœci nieruchomoœci
rolnych wed³ug ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, cz. I – Rejent 2004, nr 5, s. 58
i nast. oraz cz. II – Rejent 2004, nr 6, s. 72 i nast.; zob. tak¿e postanowienie SN z dnia
14 stycznia 2009 r., IV CSK 344/08 (Lex nr 487530).
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ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego3. Zgodnie
z art. 3 ust. 1 pkt 1 i 2 tej ustawy, w wypadku sprzeda¿y nieruchomoœci
rolnej4 przez osobê fizyczn¹ lub osobê prawn¹ inn¹ ni¿ Agencja Nierucho-
moœci Rolnych (ANR), prawo pierwokupu przys³uguje z mocy ustawy jej
dzier¿awcy, je¿eli ³¹cznie spe³nione s¹ nastêpuj¹ce przes³anki:

– umowa dzier¿awy zosta³a zawarta w formie pisemnej z dat¹ pewn¹
oraz by³a wykonywana co najmniej trzy lata, licz¹c od tej daty (art. 81
k.c.)5,

– nabywana nieruchomoœæ wchodzi w sk³ad gospodarstwa rodzin-
nego dzier¿awcy w rozumieniu art. 5 u.k.u.r.6,

– dzier¿awca musi prowadziæ rodzinne gospodarstwo rolne osobiœcie,
a nabywana nieruchomoœæ musi wejœæ w sk³ad tego gospodarstwa (art. 5
w zw. z art. 6 u.k.u.r.).

Wymogi te implikuj¹ dalsze przes³anki podmiotowe oraz przedmioto-
we, jakie musi spe³niaæ dzier¿awca, korzystaj¹c z ustawowego prawa
pierwokupu. Musi bowiem posiadaæ:

– kwalifikacje rolnicze (art. 6 ust. 3 u.k.u.r.),
– prowadziæ osobiœcie gospodarstwo (art. 6 ust. 2 u.k.u.r.),
– zamieszkiwaæ w gminie, na obszarze której po³o¿ona jest jedna

z nieruchomoœci rolnych wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego
(art. 6 ust. 1 in fine u.k.u.r.),

3 Dz.U. Nr 64, poz. 592 ze zm. (dalej: u.k.u.r.).
4 Co do pojêcia nieruchomoœci rolnej na gruncie omawianej ustawy zob. Z. T r u s z -

k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej w œwietle ustawy o kszta³towaniu
ustroju rolnego, cz. I – Rejent 2003, nr 9, s. 48 i nast. oraz cz. II – Rejent 2003, nr 11,
s. 113 i nast.

5 Co do wymogów daty pewnej zob. W. O l e k, Forma pisemna z dat¹ pewn¹ (cz. I)
– Rejent 2008, nr 6, s. 75 i nast. oraz cz. II – Rejent 2008, nr 7-8, s. 99 i nast.

6 Co do pojêcia rodzinnego gospodarstwa rolnego w Konstytucji oraz w ustawodaw-
stwie zwyk³ym por. zw³aszcza A. L i c h o r o w i c z, Status prawny gospodarstw rodzin-
nych w ustawodawstwie krajów Europy Zachodniej, Bia³ystok 2000; t e n ¿ e, Konstytu-
cyjne podstawy ustroju rolnego Rzeczypospolitej w œwietle art. 23 Konstytucji, [w:]
Konstytucyjne podstawy systemu prawa, red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001; t e n ¿ e,
Instrumenty oddzia³ywania na strukturê gruntow¹ Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, z. 2, s. 17
i nast.
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– ³¹czny obszar gospodarstwa wraz z nabywan¹ nieruchomoœci¹ roln¹
nie mo¿e przekroczyæ 300 ha u¿ytków rolnych (art. 5 ust. 2 i 3 w zw.
z art. 6 ust. 4)7.

Przytoczone uregulowania w sposób istotny zmieniaj¹ instytucjê
ustawowego prawa pierwokupu na rzecz dzier¿awców, tym niemniej co
do zasady oceniane s¹ pozytywnie jako zmierzaj¹ce do wyraŸnej odrêb-
noœci tzw. obrotu dzier¿awnego w ramach kszta³towania obecnego ustroju
rolnego8.

II. Dowody potwierdzaj¹ce przys³ugiwanie dzier¿awcy prawa
pierwokupu

Zgodnie z art. 7 ust. 1 u.k.u.r. dowodem potwierdzaj¹cym osobiste
prowadzenie gospodarstwa rolnego jest oœwiadczenie prowadz¹cego to
gospodarstwo poœwiadczone przez wójta (burmistrza, prezydenta mia-
sta). Dowodem potwierdzaj¹cym posiadanie kwalifikacji rolniczych jest:
a) w przypadku wykszta³cenia rolniczego na poziomie co najmniej zasad-
niczym lub wykszta³cenia œredniego b¹dŸ wy¿szego – œwiadectwo lub
dyplom ukoñczenia szko³y z uzyskanym tytu³em zawodowym albo dyplom
uzyskania tytu³u zawodowego lub dyplom potwierdzaj¹cy kwalifikacje
zawodowe; b) w przypadku osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego
lub pracy w takim gospodarstwie przez okres co najmniej piêciu lat –
oœwiadczenie rolnika (dzier¿awcy) potwierdzone przez wójta (burmistrza,
prezydenta miasta) lub œwiadectwo pracy (art. 7 ust. 2 pkt 1 i 2 w zw.
z art. 6 ust. 3 pkt 1 i 2 u.k.u.r.). Równowa¿nymi dowodami wskazanymi
w ust. 2 art. 7 cyt. ustawy s¹ odpowiednie dokumenty wydane przez
w³aœciwy organ lub instytucje pañstw cz³onkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (art. 7 ust. 3 u.k.u.r.). Dokumentem potwierdzaj¹cym
zamieszkanie jest dokument okreœlaj¹cy zameldowanie na pobyt sta³y
w rozumieniu przepisów o ewidencji ludnoœci i dowodach osobistych (art.
7 ust. 4 u.k.u.r.). Dowodem potwierdzaj¹cym prowadzenie przez dzier-
¿awcê rodzinnego gospodarstwa rolnego w zakresie dotycz¹cym powierzchni

7  Co do wy³¹czeñ ustawowego prawa pierwokupu dzier¿awcy, zob. art. 3 ust. 5 pkt 1
i 2.

8 Zob. A. L i c h o r o w i c z, [w:] Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2008,
s. 196-200.
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u¿ytków rolnych jest oœwiadczenie dzier¿awcy (art. 7 ust. 5 pkt 1 w zw.
z art. 5 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.) poœwiadczone przez wójta (burmistrza, prezydenta
miasta) (art. 7 ust. 5 w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r.).

III. Wykonanie prawa pierwokupu

O treœci umowy sprzeda¿y nieruchomoœci rolnej zawiadamia siê
dzier¿awcê tej nieruchomoœci, je¿eli umowa dzier¿awy trwa³a co najmniej
trzy lata, licz¹c od dnia jej zawarcia (art. 3 ust. 2 u.k.u.r.). Zawiadomienie
dzier¿awcy uprawnionego do ustawowego prawa pierwokupu wywo³uje
skutki okreœlone w przepisach kodeksu cywilnego dotycz¹cych prawa
pierwokupu (art. 3 ust. 3 u.k.u.r.). Zgodnie z art. 597 § 2 k.c. prawo
pierwokupu wykonywa siê przez oœwiadczenie z³o¿one zobowi¹zanemu
w formie aktu notarialnego. Prawo pierwokupu co do nieruchomoœci
mo¿na wykonaæ w ci¹gu miesi¹ca od otrzymania zawiadomienia o za-
warciu umowy sprzeda¿y, chyba ¿e zosta³ zastrze¿ony inny termin (art.
598 § 2 k.c.).

IV. Sposób dokumentowania oœwiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu

Pierwsza kwestia odnosi siê do sposobu sk³adania oœwiadczenia wiedzy
w przedmiocie zawartej umowy dzier¿awy miêdzy sprzedawc¹ a dzier-
¿awc¹. Czêstokroæ w umowie sprzeda¿y warunkowej sprzedawca po-
przestaje na oœwiadczeniu zapewniaj¹cym notariusza, ¿e wi¹¿e go z dzier-
¿awc¹ zawarta umowa, w czasie trwania której zawiera umowê sprzeda¿y,
„o czym kupuj¹cy zosta³ wczeœniej powiadomiony i zapozna³ siê z treœci¹
umowy dzier¿awy”. Okolicznoœæ tê kupuj¹cy potwierdza stosownym
oœwiadczeniem wiedzy, co dokumentuje stosowna wzmianka zamiesz-
czona w akcie notarialnym. Rzecz w tym, ¿e notariusz poprzestaje na
zapewnieniach stron umowy sprzeda¿y, gdy w rzeczywistoœci treœæ ich
oœwiadczeñ zgodna jest co do czasu trwania umowy dzier¿awcy w chwili
sprzeda¿y, ale nie zawsze uczyniona jest w akcie notarialnym wzmianka,
i¿ zosta³a zachowana dla tej umowy forma pisemna z dat¹ pewn¹ (art.
3 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.). Jest to najczêstsze uchybienie braku formy dla
umowy dzier¿awy jako podstawy wykonania prawa pierwokupu. Nie do
rzadkoœci nale¿¹ sytuacje, ¿e równie¿ w aktach notarialnych stwierdza-
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j¹cych wykonanie prawa pierwokupu notariusz czyni wzmiankê w akcie
notarialnym stwierdzaj¹cym zawarcie umowy sprzeda¿y warunkowej,
a dzier¿awca, powo³uj¹c siê na wspomnian¹ umowê dzier¿awy, sk³ada
oœwiadczenie o wykonaniu tego¿ uprawnienia. Najczêœciej oba akty
notarialne sporz¹dza ten sam notariusz, ale nie jest to konieczne. W obu
sytuacjach praktyka jest analogiczna. Poprzestaje siê na zapewnieniach
o zawartej umowie dzier¿awy. Typowe umowy sprzeda¿y stwierdzaj¹,
¿e w³aœciciel nieruchomoœci rolnej sprzedaje oznaczon¹ ewidencyjnie dzia³kê
„pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu przez dzier¿awcê”.
Natomiast dzier¿awca, wykonuj¹c prawo pierwokupu, w ogóle nie
powo³uje siê na umowê dzier¿awy (w ka¿dym razie brak takiego stwier-
dzenia w akcie notarialnym), a notariusz sporz¹dzaj¹cy stosowny akt
w § 1 tego¿ dokumentu przytacza tylko wzmiankê o zwartej umowie
sprzeda¿y warunkowej przedmiotowej nieruchomoœci (identyfikuj¹c
odnoœny akt notarialny). Z obu dokumentów notarialnych jednoznacznie
wynika, ¿e zarówno sprzedawca, jak i dzier¿awca, sk³adaj¹c oœwiadcze-
nie woli w przedmiocie zawarcia umowy sprzeda¿y warunkowej oraz
wykonania prawa pierwokupu, wbrew pkt 5 § 1 art. 92 pr. o not. nie
„okazali notariuszowi” wymaganego dokumentu (tzn. umowy dzier¿a-
wy). W wypadku pierwszym notariusz poprzesta³ na zapewnieniu sprze-
dawcy co do zawarcia umowy dzier¿awy, zaœ w drugim w ogóle pomin¹³
tê przes³ankê skutecznego wykonania pierwokupu. Zdarzaj¹ siê i takie
sytuacje, w których w obu aktach notarialnych uczyniona jest wprawdzie
wzmianka o zawartej umowie dzier¿awy, ale bez wskazania daty pewnej,
a przecie¿ wymogiem skutecznego wykonania prawa pierwokupu jest
zawarcie przedmiotowej umowy w formie pisemnej z dat¹ pewn¹ (art. 3
ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.). Niepowo³anie w stosownym akcie notarialnym, ¿e
umowê dzier¿awy strona „okaza³a” notariuszowi przy sk³adaniu oœwiad-
czenia woli, mo¿e œwiadczyæ co najmniej o niedochowaniu przez nota-
riusza starannoœci zawodowej przy dokonaniu czynnoœci notarialnej oraz
nale¿ytego wype³niania funkcji prewencji jurysdykcyjnej9.

Godzi siê tak¿e zauwa¿yæ, ¿e zgodnie z treœci¹ przepisów art. 3 ust. 1
pkt 2 u.k.u.r. oraz art. 6 ust. 1, art. 7 ust. 1 i 2 tej¿e ustawy oœwiadczenia

9 Por. E. G n i e w e k, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez notariusza,
[w:] II Kongres Notariuszy RP. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk, Poznañ-Kluczbork
1999, s. 53 i nast.
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wiedzy co do wskazanych w nich zdarzeñ kwalifikuj¹ dzier¿awcê do
nabycia w³asnoœci nieruchomoœci w zwi¹zku z zawarciem warunkowej
umowy sprzeda¿y i wymagaj¹ potwierdzenia stosownymi zaœwiadcze-
niami (poœwiadczeniami).

Zgodnie z art. 7 ust. 7 u.k.u.r., dowody wymienione w ust. 1-5 tego¿
przepisu stanowi¹ za³¹czniki do umowy, w wyniku której nastêpuje
przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej. Z oczywistych wzglêdów
redakcja przytoczonego przepisu jest nieprecyzyjna. Dopiero bowiem
skuteczne wykonanie prawa pierwokupu powoduje, ¿e dochodzi do
zawarcia umowy sprzeda¿y o skutkach rozporz¹dzaj¹cych.

W zwi¹zku z tym powstaje rozbie¿na praktyka co do „obowi¹zku”
do³¹czenia do „umowy” dowodów wskazanych w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r.
Ze zrozumia³ych wzglêdów dokumentów tych notariusz nie do³¹cza jako
„za³¹czników” do umowy sprzeda¿y warunkowej, poniewa¿ wypisu tego
aktu nie przesy³a do s¹du wieczystoksiêgowego (por. art. 92 § 4 pr.
o not.). Z kolei notariusz sporz¹dzaj¹cy oœwiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu nie do³¹cza do sporz¹dzonego wypisu aktu notarialnego po-
wy¿szych dokumentów, gdy w chwili sporz¹dzenia aktu brak jest pod-
staw do oceny skutecznego dorêczenia sprzedawcy oœwiadczenia o wy-
konaniu prawa pierwokupu. St¹d zamieszczone w treœci aktu pouczenie
o obowi¹zku z³o¿enia przez nabywcê wniosku wieczystoksiêgowego (art.
80 § 2 pr. o not.) na urzêdowym formularzu (art. 6262 § 1 k.p.c.).

Odmienna jest tak¿e praktyka dokumentowania w aktach notarialnych
(umowy sprzeda¿y, oœwiadczeniu o wykonaniu prawa pierwokupu) obo-
wi¹zku „okazania” notariuszowi dokumentów wymienionych w art. 7 ust.
1-5 u.k.u.r. (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.). W jednych wypadkach notariusze,
stwierdzaj¹c w akcie oœwiadczenia woli stron umowy sprzeda¿y czyni¹
jednoznaczn¹ wzmiankê o zawarciu przez sprzedawcê umowy dzier¿awy
zgodnie z wymogami przewidzianymi w art. 3 ust. 1 pkt 1 u.k.u.r. oraz
oœwiadczenia woli kupuj¹cego dowodami wskazanymi w art. 7 ust. 1-5 cyt.
ustawy, opisuj¹c ka¿dy z tych dokumentów. Do wypisów aktów notarialnych
wydanych kupuj¹cemu niektórzy notariusze bez ¿adnych pouczeñ do³¹czaj¹
wzmiankowane w aktach odpisy powy¿szych dokumentów (poœwiadczeñ,
zaœwiadczeñ). W œwietle innej praktyki, po opisaniu w akcie stosownych
dokumentów dowody te wydaje siê kupuj¹cemu z pouczeniem o obowi¹zku
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ich do³¹czenia do wniosku po zawarciu umowy przenosz¹cej w³asnoœæ zawartej
w wykonaniu warunkowej umowy sprzeda¿y.

Zró¿nicowana jest tak¿e praktyka treœci aktów notarialnych stwier-
dzaj¹cych oœwiadczenie dzier¿awcy o wykonaniu prawa pierwokupu.

W pierwszym rzêdzie odrêbnego traktowania wymaga sposób doku-
mentowania przez notariusza samej treœci oœwiadczenia woli dzier¿awcy
o wykonaniu prawa pierwokupu.

W przewa¿aj¹cych wypadkach przedmiotem zawarcia umowy dzier-
¿awy jest nieruchomoœæ rolna wchodz¹ca w sk³ad maj¹tku wspólnego
ma³¿onków zarówno po stronie wydzier¿awiaj¹cych, jak i dzier¿awcy.
W zasadzie notariusze sporz¹dzaj¹cy warunkow¹ umowê sprzeda¿y oraz
akt notarialny stwierdzaj¹cy wykonanie prawa pierwokupu nie zwracaj¹
uwagi na skutecznoœæ zawartej umowy dzier¿awy, jeœli stronami tej umowy
jest tylko jedno z ma³¿onków. Oczywiœcie na etapie postêpowania wie-
czystoksiêgowego o wpis prawa w³asnoœci nie ma ¿adnego dowodu
o sprzeciwie wspó³ma³¿onka niebêd¹cego stron¹ umowy dzier¿awy
w przedmiocie jej zawarcia jako przekraczaj¹cej zarz¹d maj¹tkiem wspól-
nym (por. art. 361 § 1 in princ. k.r.o.)10. Ale problem na tym siê nie koñczy.
Z regu³y bowiem oœwiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu sk³ada
tylko dzier¿awca bêd¹cy stron¹ umowy dzier¿awy. Jego oœwiadczenie
woli zazwyczaj ogranicza siê do stwierdzenia zawartego w akcie nota-
rialnym, ¿e „wykonuje przys³uguj¹ce mu prawo pierwokupu na warun-
kach okreœlonych w warunkowej umowie sprzeda¿y” z powo³aniem siê
na stosowny akt notarialny. W szczególnoœci brak jest wyraŸnego oœwiad-
czenia, czy nabycie nieruchomoœci rolnej nastêpuje w celu przysporzenia
do maj¹tku osobistego dzier¿awcy czy do maj¹tku wspólnego objêtego
wspólnoœci¹ ustawow¹ dzier¿awcy i jego ma³¿onka. Zamiast w³aœciwej
w tej mierze dokumentacji oœwiadczenia woli (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.)
w wiêkszoœci aktów notarialnych ograniczaj¹ siê do stwierdzenia, ¿e
dzier¿awca „pozostaje w zwi¹zku ma³¿eñskim z wymienion¹ w akcie
osob¹, z któr¹ nie zawiera³ umów wy³¹czaj¹cych wspólnoœæ ustawow¹”.
Nieprzejrzystoœæ sporz¹dzonego aktu notarialnego (por. art. 80 § 1 pr.
o not.) przejawia siê tak¿e w tym, i¿ – co do zap³aty ceny umowy
sprzeda¿y – dzier¿awca „zobowi¹zuje siê zap³aciæ sprzedawcy cenê na

10 Por. E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, Ma³¿eñskie ustroje maj¹tkowe, Warszawa 2008,
s. 49 i nast. oraz cyt. tam dalsze piœmiennictwo oraz orzecznictwo.
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pierwsze jego ¿¹danie i co do zap³aty tej kwoty poddaje siê egzekucji na
podstawie art. 777 § 4 k.p.c.”. W jednym zdaniu dwie oczywiste wadliwoœci
w zakresie wymagania nale¿ytej starannoœci zawodowej notariusza oraz
obowi¹zku sporz¹dzenia czynnoœci notarialnej zgodnie z prawem (art. 2
§ 2 pr. o not. w zw. z art. 244 k.p.c.). Notariusz nie sprecyzowa³, z jakiego
maj¹tku zap³ata ceny umowy sprzeda¿y ma nast¹piæ, a tak¿e nie wskaza³
do jakiego maj¹tku (osobistego dzier¿awcy czy maj¹tku wspólnego) bêdzie
mog³a byæ kierowana egzekucja. Oczywiœcie wadliwie sporz¹dzony w akcie
notarialnym tytu³ egzekucyjny11 pozostaje poza sfer¹ naszych rozwa¿añ.
Sama ta wadliwoœæ nie ma ¿adnego znaczenia dla oceny wa¿noœci i sku-
tecznoœci z³o¿onego oœwiadczenia woli o wykonaniu prawa pierwokupu.

Zdarzaj¹ siê wypadki, ¿e dopiero po dorêczeniu sprzedawcy oœwiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu nabywana nieruchomoœæ rolna
oraz zap³ata ceny nastêpuj¹ w ramach wspólnoœci ustawowej ma³¿eñskiej,
która zostaje potwierdzona przez wspó³ma³¿onka nabywcy jako osoby
„bior¹cej udzia³ w akcie” (art. 92 § 1 pkt 8 pr. o not.). Wed³ug innej praktyki
oœwiadczenie „potwierdzaj¹ce” wspó³ma³¿onka o nabyciu nieruchomoœci
rolnej sk³adane jest w odrêbnym akcie notarialnym w obecnoœci tylko tego¿
wspó³ma³¿onka z powo³aniem siê na poprzedni akt, w którym z³o¿one
zosta³o oœwiadczenie dzier¿awcy o wykonaniu prawa pierwokupu.
W obydwu sytuacjach akty potwierdzaj¹ce nabycie nieruchomoœci rolnej
do maj¹tku wspólnego nie s¹ dorêczane sprzedawcy. Uznaje siê bo-
wiem, ¿e prawo pierwokupu zosta³o wykonane skutecznie ju¿ po
dorêczeniu sprzedawcy wypisu aktu stwierdzaj¹cego wykonanie prawa
pierwokupu przez dzier¿awcê. Dla porz¹dku nale¿y zauwa¿yæ, ¿e zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem S¹du Najwy¿szego nie zachodzi koniecz-
noœæ dorêczenia wypisu aktu notarialnego, gdy¿ wystarczy zawiadomiæ
sprzedawcê o z³o¿eniu oœwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.

W zakresie dokumentowania pozosta³ych przes³anek (oprócz umowy
dzier¿awy) przewidzianych w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r. wobec dzier¿awcy
jako nabywcy nieruchomoœci rolnej nie zawsze zachowana jest nale¿yta
przejrzystoœæ sporz¹dzonych aktów notarialnych (art. 80 § 1 pr. o not.).
W wyj¹tkowych wypadkach notariusz nie czyni ¿adnej wzmianki o „oka-
zanych” mu przez dzier¿awcê poœwiadczeniach (zaœwiadczeniach) o spe³-

11 Bli¿ej na ten temat zob. zw³aszcza M. Wa l a s i k, Poddanie siê egzekucji aktem
notarialnym, Biblioteka S¹dowa, Warszawa 2008.
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nieniu wymogów z art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r. ani te¿ nie dokumentuje ¿adnych
w tym wzglêdzie dowodów z dokumentów.  W akcie zawarte jest tylko
pouczenie dzier¿awcy wykonuj¹cego prawo pierwokupu, i¿ po skutecz-
nym dorêczeniu wypisu aktu notarialnego sprzedawcy powinien „nie-
zw³ocznie z³o¿yæ wniosek wieczystoksiêgowy do³¹czaj¹c stosowny wypis
oraz dokumenty poœwiadczaj¹ce spe³nienie przes³anek podmiotowych oraz
przedmiotowych” przewidzianych ustaw¹ o kszta³towaniu ustroju rolne-
go. W innych aktach notariusz stwierdza, ¿e dzier¿awca spe³nia omawiane
wymagania „na podstawie przed³o¿onych mu dokumentów”, ale nie czyni
stosownych wzmianek o ka¿dym dowodzie, pouczaj¹c nabywcê o ko-
niecznoœci ich do³¹czenia do wniosku wieczystoksiêgowego. Spotyka siê
wreszcie praktykê, wedle której notariusz stwierdza, i¿ dzier¿awca czyni
zadoœæ wymaganiom art. 7 ustawy, poprzestaj¹c na zapewnieniu dzier-
¿awcy (oœwiadczeniu wiedzy), który zobowi¹zuje siê przed³o¿yæ wyma-
gane dokumenty w chwili z³o¿enia wniosku wieczystoksiêgowego.

V. Dokumenty wymagane oraz stanowi¹ce podstawê wpisu
prawa w³asnoœci w ksiêdze wieczystej

Jak ju¿ wskazano (pkt III), notariusze sporz¹dzaj¹cy akty notarialne
(dokumentuj¹ce zawarcie umowy sprzeda¿y o charakterze zobowi¹zu-
j¹cym oraz stwierdzaj¹ce wykonanie prawa pierwokupu) oprócz umiesz-
czonych w aktach oœwiadczeñ woli (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.) ró¿nie
dokumentuj¹ poœwiadczenia oraz zaœwiadczenia maj¹ce stanowiæ dowód
zgodnoœci z³o¿onych oœwiadczeñ wiedzy z rzeczywistoœci¹ (por. art. 7
u.k.u.r.). Z kolei rozbie¿na w tym zakresie praktyka notarialna powoduje
czêstokroæ odmienn¹ ocenê s¹dów wieczystoksiêgowych w postêpowa-
niu o wpis nabywcy jako w³aœciciela w ksiêdze wieczystej. Jak powszechnie
wiadomo, rozbie¿noœæ ta odnosi siê do obowi¹zku „badania treœci do-
³¹czonych do wniosku dokumentów” stanowi¹cych podstawê wpisu (art.
6268 § 2 k.p.c.).

Problem o tyle jest aktualny, ¿e notariusz nie zamieszcza wniosku
wieczystoksiêgowego ani w akcie notarialnym stwierdzaj¹cym zawarcie
umowy sprzeda¿y warunkowej, ani te¿ w akcie dokumentuj¹cym oœwiad-
czenie o wykonaniu prawa pierwokupu. Najczêœciej w tym drugim akcie
zamieszczane jest niezbyt œcis³e sformu³owanie, i¿ „dzier¿awca zobowi¹-
zuje siê do niezw³ocznego z³o¿enia w s¹dzie rejonowym w wydziale ksi¹g
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wieczystych wniosku o wpisanie go jako w³aœciciela po otrzymaniu dowodu
dorêczenia sprzedawcy oœwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
(wypisu tego aktu notarialnego)”.

Najogólniej rzecz ujmuj¹c, zakres kognicji s¹du w postêpowaniu o wpis
prawa wyznacza przepis art. 6268 § 2 k.p.c.12 Na podstawie § 10 ust. 1
pkt 3 rozp. wyk. z 2001 r. dane o podstawie wpisu powinny zawieraæ
rodzaj, datê i numer lub sygnaturê dokumentu, przedmiot sprawy oraz
imiê i nazwisko notariusza i siedzibê jego kancelarii. Je¿eli zatem dokument
stanowi podstawê wpisu, wówczas s¹d bada „treœæ i form¹ do³¹czonego
do wniosku dokumentu (dokumentów) oraz treœæ ksiêgi wieczystej”.
Przy dokonaniu wpisu s¹d bierze pod uwagê stan prawny istniej¹cy w chwili
jego ujawnienia. Celem tego postêpowania jest bowiem ujawnienie w ksiê-
dze wieczystej stanu prawnego zgodnego z rzeczywistoœci¹. Kognicj¹
tego postêpowania objêty jest obowi¹zek badania do³¹czonego do wnio-
sku dokumentu notarialnego (wypisu aktu notarialnego) jako podstawy
wpisu oraz skutecznoœæ stwierdzonej w nim czynnoœci prawnej w za-
kresie przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci rolnej. Dlatego te¿ powszech-
nie akceptuje siê kierunek orzecznictwa S¹du Najwy¿szego, wed³ug którego
kognicj¹ s¹du w postêpowaniu o wpis prawa na podstawie dokumentu
urzêdowego jest obowi¹zek oceny przedmiotowego dokumentu pod
wzglêdem zgodnoœci formalnej jego sporz¹dzenia (odnoœnie do aktu
notarialnego bêd¹ to tzw. wymogi konstytutywne aktu nadaj¹ce temu
aktowi moc dokumentu urzêdowego – art. 2 § 2 w zw. z art. 92-94 pr.
o not.13) oraz skutecznoœci materialnoprawnej stwierdzonej w nim czyn-
noœci prawnej.

Dalsze uwagi skierowane zostan¹ na obowi¹zek objêcia kognicj¹ s¹du
(art. 6268 § 2 k.p.c.) skutecznoœci materialnoprawnej czynnoœci praw-
nych stwierdzonych w aktach notarialnych odnoœnie do wykonania prawa
pierwokupu przez dzier¿awcê na podstawie umowy sprzeda¿y warun-

12 Por. np. S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o po-
stêpowaniu wieczystoksiêgowym. Komentarz, Warszawa 2008, s. 252 i nast.; A. M a z i a r z,
Postêpowanie wieczystoksiêgowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 79 i nast.; zob. tak¿e
rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowadzenia
ksi¹g wieczystych i wykazów dokumentów, Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm. (dalej: rozp.
wyk. z 2001 r.).

13 Por. E. D r o z d, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres
Notariuszy RP, bmw. 1993, s. 7 i nast.; zob. orzeczenie SN z dnia 22 marca 1955 r.,
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kowej (art. 3 ust. 1 u.k.u.r.). Istniej¹ w tej mierze daleko id¹ce rozbie¿-
noœci zarówno w praktyce notarialnej, jak i w postêpowaniu o wpis prawa
w³asnoœci w ksiêdze wieczystej.

Nie wywo³uj¹ ¿adnych w¹tpliwoœci sytuacje, kiedy do wypisów aktów
notarialnych do³¹czone zostan¹ wszystkie dowody (dokumenty) potwier-
dzaj¹ce oraz poœwiadczaj¹ce skuteczne wykonane prawa pierwokupu
wymienione w przepisie art. 7 ust. 1-5 (art. 7 ust. 7 u.k.u.r.), w wyniku
którego to oœwiadczenia nastêpuje przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci
rolnej na rzecz dotychczasowego dzier¿awcy. Najczêœciej do³¹czony zostaje
tak¿e odpis umowy dzier¿awy zawartej ze sprzedawc¹ (art. 3 ust. 1 pkt 1
u.k.u.r.). Powszechnie akceptowana jest praktyka, je¿eli wymienione wy¿ej
dokumenty poœwiadczaj¹ce (potwierdzaj¹ce) z³o¿one oœwiadczenia wiedzy
sprzedawcy (co do zawartej umowy dzier¿awy) oraz oœwiadczenie wiedzy
dzier¿awcy zosta³y wydane przed dat¹ zawarcia umowy sprzeda¿y b¹dŸ
oœwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, ¿e zostaje to stwierdzone
stosownymi wzmiankami uczynionymi w aktach notarialnych.

Trudnoœci w interpretacji obowi¹zku badania skutecznoœci material-
noprawnej stwierdzonych w aktach notarialnych czynnoœci prawnych
maj¹ miejsce w sytuacjach, w których akt w swojej treœci nie stwierdza
– wed³ug oceny s¹du wieczystoksiêgowego – wszystkich dokumentów
wskazanych w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r., które powinny byæ „okazane”
notariuszowi przy sk³adaniu oœwiadczeñ woli (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not).
W innych wypadkach notariusz, dokumentuj¹c stosowne oœwiadczenia
woli, poprzestaje na zapewnieniu strony (sprzedawcy), ¿e umowa dzier-
¿awy zosta³a zawarta, b¹dŸ dzier¿awcy co do posiadania kwalifikacji
nabycia przedmiotowej nieruchomoœci w wykonaniu prawa pierwokupu,
pouczaj¹c go o obowi¹zku do³¹czenia do wniosku o wpis prawa wyma-
ganych dokumentów.

Kwestie te wymagaj¹ oddzielnego przedstawienia.
Wymóg przejrzystoœci sporz¹dzonego aktu notarialnego (art. 80 § 1 pr.

o not.) powinien znaleŸæ odzwierciedlenie nie tylko w jego treœci, co do
stwierdzonych w nim oœwiadczeñ woli, ale tak¿e w zakresie dokumento-

II CO 116/54 (OSN 1956, nr 1, poz. 15). Je¿eli w toku postêpowania o wpis zostanie
stwierdzona niew³aœciwa forma dokumentu, istnieje podstawa do odmowy wpisu (z uza-
sadnienia uchwa³y SN z dnia 21 wrzeœnia 1984 r., III CZP 53/84, OSN CP 1985, nr 5-
6, poz. 65); zob. tak¿e A. M a z i a r z, Postêpowanie..., s. 89.
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wania „okazanych” notariuszowi dokumentów. Notariusz w granicach
wyznaczonej starannoœci zawodowej (art. 80 § 2 i 3 w zw. z art. 2 § 2
pr. o not.) powinien z „okazanych” mu dokumentów (art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r.)
uczyniæ stosowne o nich wzmianki, przytaczaj¹c organ (instytucjê), który
dany dokument wyda³, jego sygnaturê oraz datê. Dotyczy to równie¿ tzw.
dokumentów poœwiadczaj¹cych wymagane ustaw¹ zdarzenia.

Poprawne oznaczenie w akcie notarialnym wymaganych dokumen-
tów potwierdzaj¹cych (poœwiadczaj¹cych) okreœlone zdarzenia stanowi
wystarczaj¹c¹ podstawê dla sporz¹dzonego przez notariusza dokumentu
urzêdowego zgodnie z prawem (art. 2 § 2 pr. o not. w zw. z art. 244
k.p.c.) dla domniemania zgodnoœci stwierdzonych w tym dokumencie
stwierdzeñ z rzeczywistoœci¹. W takiej sytuacji s¹d w postêpowaniu o wpis
prawa nabywcy (by³ego dzier¿awcy) jako w³aœciciela nie powinien ¿¹daæ
do³¹czenia do wniosku powy¿szych dokumentów (por. art. 7 ust. 1-5
u.k.u.r.). Przemawiaj¹ za tym rozwi¹zaniem co najmniej trzy argumenty.
Pierwszy – skoro do³¹czony do wniosku wypis aktu notarialnego doku-
mentuje i opisuje dowody potwierdzaj¹ce (poœwiadczaj¹ce) spe³nienie
ustawowych przes³anek wykonania prawa pierwokupu, to notariusz
sporz¹dzaj¹cy taki akt jako osoba zaufania publicznego daje gwarancjê
zgodnoœci treœci aktu z rzeczywistoœci¹. W chwili rozpoznania wniosku
o wpis domniemania wynikaj¹ce z mocy urzêdowej aktu notarialnego
(wypisu aktu) nie zosta³y obalone ani nawet zakwestionowane. W tym
wyra¿a siê w³aœnie moc urzêdowa sporz¹dzonego aktu notarialnego zgodnie
z prawem (art. 2 § 2 pr. o not. w zw. z art. 244 k.p.c.). Drugi – kognicj¹
w postêpowaniu o wpis objêta jest „treœæ i forma” do³¹czonych do wniosku
dokumentów stanowi¹cych podstawê wpisu w ksiêdze wieczystej. Bez
w¹tpienia dokumenty wymienione w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r. nie stanowi¹
podstawy wpisu. Wreszcie trzeci – nakazuje zwróciæ uwagê, ¿e wbrew
literalnemu brzmieniu art. 7 ust. 7 u.k.u.r. „dowody, o których mowa
w ust. 1-5 oraz oœwiadczenie, o którym mowa w ust. 6” tego¿ przepisu
„nie stanowi¹ za³¹czników do umowy”, w wyniku której nastêpuje
przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej, tylko powy¿sze dokumenty
powinny zostaæ do³¹czone14 do wniosku o wpis prawa w ksiêdze wie-

14 Bardzo czêsto dokumenty do³¹czone do wypisu aktu notarialnego identyfikuje siê
z „za³¹cznikami” aktu notarialnego. Co do znaczenia oraz pojêcia za³¹cznika w rozumieniu
prawa o notariacie zob. A. S a d o w s k i, Za³¹czniki do aktu notarialnego, Rejent 2008,
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czystej w wypadkach, gdy nie zosta³y w³aœciwie „opisane” w omawia-
nych aktach notarialnych (o czym ni¿ej), a nabywca w chwili wykonania
prawa pierwokupu w rzeczywistoœci spe³nia³ wymagane ustaw¹ przes³anki.

Przepisy prawa o notariacie nie zawieraj¹ jednoznacznych sankcji
wadliwie sporz¹dzonego aktu notarialnego w przedmiocie niezachowania
wymogów formalnych. Co do „okazanych” przez strony dokumentów
przy sk³adaniu oœwiadczeñ woli (wiedzy), przepis art. 92 § 1 pkt 5 pr.
o not. pozostawia ocenie notariusza w przedmiocie „powo³ania” w akcie
okazanych dokumentów, stwierdzaj¹c wyraŸnie, i¿ notariusz uczyni to
„w razie potrzeby”. Jak ju¿ wskazano, wymogi z art. 80 § 1 pr. o not.
w zw. z art. 7 ust. 1-6 u.k.u.r. powinny nakazywaæ notariuszowi „po-
trzebê” zamieszczenia o tych dokumentach stosownych wzmianek. Jest
to bowiem problem skutecznego wykonania prawa pierwokupu (ocena
skutecznoœci materialnoprawnej stwierdzonej w akcie czynnoœci praw-
nej). Jednak¿e pominiêcie w akcie „okazanych” notariuszowi dokumen-
tów (odnosi siê to zw³aszcza do wykonania prawa pierwokupu) nie oznacza,
¿e w chwili z³o¿onego oœwiadczenia woli nabywca nie posiada³ wyma-
ganych ustaw¹ przes³anek skorzystania z tego prawa. Dokumenty te
powinny wówczas zostaæ do³¹czone do wniosku wieczystoksiêgowego.
Nie nale¿y tak¿e kwestionowaæ skutecznego wykonania prawa pierwo-
kupu, je¿eli do³¹czone dopiero do wniosku dokumenty zosta³y wydane
z dat¹ póŸniejsz¹ od daty z³o¿onego oœwiadczenia woli dzier¿awcy. Do-
wody potwierdzaj¹ce (poœwiadczaj¹ce) wymienione w ustawie przes³anki
warunkuj¹ce wykonanie prawa pierwokupu nie maj¹ ¿adnego znaczenia
konstytutywnego, je¿eli dzier¿awca w dacie z³o¿onego oœwiadczenia woli
w rzeczywistoœci wymagania ustawy spe³nia³. Oczywiœcie notariusz
sporz¹dzaj¹cy taki akt notarialny, poprzestaj¹c tylko na zapewnieniu
dzier¿awcy w przedmiocie nabycia prawa z tytu³u pierwokupu, nara¿a
nabywcê, a tak¿e strony umowy sprzeda¿y warunkowej na ryzyko wa¿nej
czynnoœci prawnej, ale jest to kwestia odpowiedzialnoœci notariusza.
Uwa¿am za b³êdn¹ praktykê niektórych s¹dów wieczystoksiêgowych
oddalaj¹cych wniosek o wpis prawa na podstawie oœwiadczenia o wy-
konaniu prawa pierwokupu tylko z tej przyczyny, ¿e do³¹czony do wniosku
wypis aktu w ca³oœci pomin¹³ wzmianki o dowodach wskazanych w art.

nr 9, s. 111-121; por. tak¿e wyrok SN z dnia 26 wrzeœnia 2008 r., V CSK 91/08 (OSNC,
Zbiór Dodatkowy 2009/A, poz. 24).
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7 ust. 1-6 u.k.u.r. Niew¹tpliwie wadliwe sporz¹dzenie aktu notarialnego
nie przes¹dza jednak o rzeczywistym spe³nieniu przez dzier¿awcê prze-
s³anek wskazanych w ustawie. Zwykle w postêpowaniu odwo³awczym
wykazany w postanowieniu s¹du brak (przeszkoda do wpisu) zostaje
uzupe³niony przez do³¹czenie stosownych dokumentów.

Odrêbnego potraktowania wymagaj¹ kwestie, w których dzier¿awca
pozostaj¹cy w zwi¹zku ma³¿eñskim czy te¿, jak to formu³uj¹ najczêœciej
notariusze, pozostaj¹cy we wspólnoœci maj¹tkowej ma³¿eñskiej, sk³ada
oœwiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu „we w³asnym imieniu”.
W takich sytuacjach zwykle wskazuje siê, ¿e przed zmian¹ przepisu art. 31
oraz uchyleniem art. 32 k.r.o.15 sam fakt nabycia przedmiotu w czasie
trwania wspólnoœci ustawowej ma³¿eñskiej nie stanowi³ wystarczaj¹cej
przes³anki do przyjêcia, i¿ nabyta nieruchomoœæ by³a objêta wspólnoœci¹
³¹czn¹16. Natomiast po powy¿szej nowelizacji przepisu art. 31 k.r.o. twierdzi
siê, ¿e je¿eli nawet stron¹ czynnoœci prawnej jest jeden z ma³¿onków,
a nieruchomoœæ jest nabyta w czasie trwania wspólnoœci ustawowej,
wchodzi ona do maj¹tku wspólnego ma³¿onków. S¹d wieczystoksiêgowy
w ramach swej kognicji obowi¹zany jest badaæ, czy nieruchomoœæ zosta³a
nabyta w czasie trwania ma³¿eñstwa17.

Nawi¹zuj¹c do powy¿szych kwestii, zarówno w praktyce notarialnej,
jak i wieczystoksiêgowej nie zwraca siê w zasadzie uwagi na skutecznoœæ
zawarcia umowy dzier¿awy, gdy stronami tej umowy s¹ tylko wspó³-
ma³¿onkowie, mimo ¿e przedmiot dzier¿awy stanowi wspólnoœæ maj¹t-
kow¹ ma³¿eñsk¹. Uwa¿am, ¿e nie zosta³ przekroczony zakres zarz¹du
maj¹tkiem wspólnym, gdy stron¹ umowy dzier¿awy (dzier¿awc¹) jest
jeden z ma³¿onków. Natomiast odp³atne wydzier¿awienie nieruchomoœci
rolnej (gospodarstwa rolnego) po stronie w³aœciciela zgodnie z art. 37 § 1
pkt 2 k.r.o. wymaga zgody drugiego ma³¿onka.

Oœwiadczenie dzier¿awcy o wykonaniu prawa pierwokupu jest sku-
teczne w dwóch wypadkach. W pierwszym – gdy wspó³ma³¿onek
dzier¿awcy oœwiadcza w formie aktu notarialnego, ¿e nabyta nierucho-

15 Art. 1 ustawy z dnia 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks rodzinny
i opiekuñczy oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 162, poz. 1691).

16 Por. np. postanowienie SN z dnia 24 lutego 1972 r., II CZ 41/72 (niepubl.).
17 Tak A. M a z i a r z, Postêpowanie..., s. 88; zob. tak¿e M. S y c h o w i c z, [w:] Kodeks

rodzinny i opiekuñczy. Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa 2006, s. 151 i nast.
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moœæ wchodzi w sk³ad maj¹tku wspólnego. Umowa sprzeda¿y nierucho-
moœci jest wa¿na i skuteczna, mimo ¿e tylko oœwiadczenie dzier¿awcy
o wykonaniu prawa pierwokupu zosta³o dorêczone sprzedawcy i nie
poinformowano go o dalszym (póŸniejszym) oœwiadczeniu wspó³ma³¿on-
ka dzier¿awcy co do nabycia przedmiotu umowy do maj¹tku wspólnego.
W drugim – gdy oœwiadczenie z tytu³u prawa pierwokupu zosta³o
„wykonane” tylko przez dzier¿awcê i brak jest stwierdzenia w akcie
notarialnym o  nabyciu nieruchomoœci do jego maj¹tku osobistego. Treœæ
oœwiadczenia woli ogranicza siê zwykle do stwierdzenia, ¿e „wykonuje
prawo pierwokupu zgodnie (na warunkach) z zawart¹ umow¹ sprzeda¿y
warunkowej”. Tym bardziej nie ma stwierdzenia, i¿ przedmiotowa nie-
ruchomoœæ zostaje nabyta do maj¹tku wspólnego ma³¿onków. Wspó³ma³-
¿onek nie by³ przecie¿ stron¹ oœwiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu. Nale¿y podzieliæ kierunek przyjmuj¹cy, ¿e „to z ma³¿onków, które
nie bra³o udzia³u w czynnoœci prawnej nabycia w³asnoœci nieruchomoœci,
nie mo¿e w postêpowaniu wieczystoksiêgowym, którego przedmiotem
jest wniosek wspó³ma³¿onka o dokonanie wpisu prawa w³asnoœci tej
nieruchomoœci, domagaæ siê wpisania go do ksiêgi wieczystej jako
wspó³w³aœciciela na zasadach wspólnoœci ustawowej”18. Nale¿y jedno-
znacznie wskazaæ, ¿e wbrew niektórym wypowiedziom s¹d wieczystok-
siêgowy nie ma obowi¹zku badaæ, czy nieruchomoœæ zosta³a nabyta
w czasie trwania wspólnoœci, je¿eli wykonuj¹cy prawo pierwokupu oœwiad-
czy³, i¿ nabywa nieruchomoœæ na podstawie umowy sprzeda¿y warun-
kowej jako dotychczasowy dzier¿awca. Oznacza to, ¿e osob¹ ujawnion¹
w ksiêdze wieczystej jako w³aœciciel bêdzie ten¿e nabywca. Ewentualny
spór miêdzy ma³¿onkami o prawo w³asnoœci ujawnione w ksiêdze wie-
czystej na rzecz jednego z nich mo¿e byæ uzgodniony w odrêbnym po-
stêpowaniu.

Kognicj¹ s¹du objête jest tak¿e badanie zachowania terminu wykonania
prawa pierwokupu (z³o¿enia oœwiadczenia woli przed up³ywem miesi¹ca
od otrzymania zawiadomienia o sprzeda¿y, art. 600 § 1 k.c.) oraz czy
przed up³ywem tego terminu zobowi¹zany zosta³ zawiadomiony o z³o-
¿eniu tego oœwiadczenia w przepisanej formie.

18 Postanowienie SN z dnia 14 grudnia 1984 r., III CRN 270/94 (OSN CP 1985, nr 9,
poz. 134). Analogicznie M. S y c h o w i c z, [w:] Kodeks..., s. 154, teza 15.


