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Kognicja sadu w post¢powaniu o wpis prawa wlasnosci
na podstawie umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej
w wykonaniu prawa pierwokupu

I. Charakter oraz funkcje ustawowego prawa pierwokupu ze
szczegolnym uwzglednieniem dzierzawcy

Wsrdéd prawem przewidzianych wyjatkow dla umowy sprzedazy nie-
ruchomosci, ktéra z chwilg jej zawarcia nie wywotuje skutku rozporza-
dzajacego (przenoszacego wiasnosc), jest ustawowe prawo pierwokupu'.
Prawo to przystuguje uprawnionemu wobec stron umowy (art. 535 § 1
w zw. z art. 155 § 1 in fine i art. 596-597 k.c.)>. Jednym z takich ograniczen
zasady swobody umow (art. 353! k.c.) w obrocie nieruchomosciami jest

'Por. np. E. D r 0 z d, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa-Krakow 1974,
s. 52 i nast.; te nz e, Przedmiotowy i podmiotowy zakres ustawowego prawa pierwokupu,
Rejent 1994, nr 3, s. 17 i nast.; G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, S.Rudnicki, Nie-
ruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2007, s. 507 i nast.; S. Rudnicki, [w:]
G.Bieniek, S.Rudnicki, Nieruchomosci..., s. 728.

2J.Gorecki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych prze-
pisow regulujqcych prawo pierwokupu, Krakow 2002; A. C i s e k, Prawo pierwokupu przy
zbywaniu nieruchomosci rolnych, Nowe Zeszyty Samorzadowe 2005, nr 3, s. 26 i nast.;
J. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, PiP 2003, nr 10,
s. 5 inast; E.Klat-Gorska, Ograniczenia w nabywaniu wlasnosci nieruchomosci
rolnych wedlug ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, cz. 1 — Rejent 2004, nr 5, s. 58
i nast. oraz cz. Il — Rejent 2004, nr 6, s. 72 i nast.; zob. takze 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 ksztaltowaniu ustroju rolnego®. Zgodnie
z art. 3 ust. 1 pkt 11 2 tej ustawy, w wypadku sprzedazy nieruchomosci
rolnej* przez osobg fizyczna lub osobe prawna inng niz Agencja Nierucho-
mosci Rolnych (ANR), prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy jej
dzierzawcy, jezeli facznie spelnione sa nastepujace przestanki:

— umowa dzierzawy zostata zawarta w formie pisemnej z data pewna
oraz byta wykonywana co najmniej trzy lata, liczac od tej daty (art. 81
k.c.)’,

— nabywana nieruchomo$¢ wchodzi w sklad gospodarstwa rodzin-
nego dzierzawcy w rozumieniu art. 5 u.k.u.r’,

— dzierzawca musi prowadzi¢ rodzinne gospodarstwo rolne osobiscie,
a nabywana nieruchomo$¢ musi wejs¢ w sktad tego gospodarstwa (art. 5
w zw. z art. 6 u.k.u.r.).

Wymogi te implikujq dalsze przestanki podmiotowe oraz przedmioto-
we, jakie musi spetnia¢ dzierzawca, korzystajac z ustawowego prawa
pierwokupu. Musi bowiem posiadac:

— kwalifikacje rolnicze (art. 6 ust. 3 u.k.u.r.),

— prowadzi¢ osobiscie gospodarstwo (art. 6 ust. 2 u.k.u.r.),

— zamieszkiwa¢ w gminie, na obszarze ktdrej polozona jest jedna
z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego
(art. 6 ust. 1 in fine uk.ur.),

3 Dz.U. Nr 64, poz. 592 ze zm. (dalej: uk.u.r.).

* Co do pojecia nieruchomosci rolnej na gruncie omawianej ustawy zob. Z. Trus z-
kiewicz, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, cz. 1 — Rejent 2003, nr 9, s. 48 i nast. oraz cz. Il — Rejent 2003, nr 11,
s. 113 i nast.

> Co do wymogow daty pewnej zob. W. O l ek, Forma pisemna z datq pewnq (cz. 1)
— Rejent 2008, nr 6, s. 75 i nast. oraz cz. Il — Rejent 2008, nr 7-8, s. 99 i nast.

¢ Co do pojecia rodzinnego gospodarstwa rolnego w Konstytucji oraz w ustawodaw-
stwie zwyklym por. zwlaszcza A. Lichorowicz, Status prawny gospodarstw rodzin-
nych w ustawodawstwie krajow Europy Zachodniej, Bialystok 2000; tenze, Konstytu-
cyjne podstawy ustroju rolnego Rzeczypospolitej w swietle art. 23 Konstytucji, [w:]
Konstytucyjne podstawy systemu prawa, red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001;tenze,
Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowq Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaftowaniu ustroju rolnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, z. 2, s. 17
i nast.
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—faczny obszar gospodarstwa wraz z nabywana nieruchomoscia rolng
nie moze przekroczy¢ 300 ha uzytkéw rolnych (art. 5 ust. 2 i 3 w zw.
z art. 6 ust. 4)".

Przytoczone uregulowania w sposob istotny zmieniajq instytucje
ustawowego prawa pierwokupu na rzecz dzierzawcow, tym niemniej co
do zasady oceniane sg pozytywnie jako zmierzajace do wyraznej odreb-
nosci tzw. obrotu dzierzawnego w ramach ksztaltowania obecnego ustroju
rolnego®.

II. Dowody potwierdzajace przyslugiwanie dzierzawcy prawa
pierwokupu

Zgodnie z art. 7 ust. 1 uk.ur. dowodem potwierdzajacym osobiste
prowadzenie gospodarstwa rolnego jest oswiadczenie prowadzacego to
gospodarstwo poswiadczone przez wojta (burmistrza, prezydenta mia-
sta). Dowodem potwierdzajacym posiadanie kwalifikacji rolniczych jest:
a) w przypadku wyksztatcenia rolniczego na poziomie co najmniej zasad-
niczym lub wyksztalcenia $redniego badz wyzszego — $wiadectwo lub
dyplom ukoniczenia szkoly z uzyskanym tytutem zawodowym albo dyplom
uzyskania tytutu zawodowego lub dyplom potwierdzajacy kwalifikacje
zawodowe; b) w przypadku osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego
lub pracy w takim gospodarstwie przez okres co najmniej pigciu lat —
o$wiadczenie rolnika (dzierzawcy) potwierdzone przez wojta (burmistrza,
prezydenta miasta) lub $wiadectwo pracy (art. 7 ust. 2 pkt 1 1 2 w zw.
z art. 6 ust. 3 pkt 1 i 2 uk.u.r.). Réwnowaznymi dowodami wskazanymi
w ust. 2 art. 7 cyt. ustawy sg odpowiednie dokumenty wydane przez
wlasciwy organ lub instytucje panstw cztonkowskich Europejskiego Obszaru
Gospodarczego (art. 7 ust. 3 u.k.u.r.). Dokumentem potwierdzajacym
zamieszkanie jest dokument okreslajacy zameldowanie na pobyt staly
W rozumieniu przepisow o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych (art.
7 ust. 4 uk.u.r). Dowodem potwierdzajacym prowadzenie przez dzier-
zawcg rodzinnego gospodarstwa rolnego w zakresie dotyczacym powierzchni

7 Co do wylaczen ustawowego prawa pierwokupu dzierzawcy, zob. art. 3 ust. 5 pkt 1
i2.

8Zob.A.Lichorowicz,[w:] Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2008,
s. 196-200.
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uzytkéw rolnych jest o§wiadczenie dzierzawcy (art. 7 ust. 5 pkt 1 w zw.
zart. S ust. 1 pkt 1 uk.ur.) poswiadczone przez wéjta (burmistrza, prezydenta
miasta) (art. 7 ust. 5 w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r).

IT1. Wykonanie prawa pierwokupu

O tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej zawiadamia sie
dzierzawcg tej nieruchomosci, jezeli umowa dzierzawy trwala co najmniej
trzy lata, liczac od dnia jej zawarcia (art. 3 ust. 2 u.k.u.r.). Zawiadomienie
dzierzawcy uprawnionego do ustawowego prawa pierwokupu wywotuje
skutki okreslone w przepisach kodeksu cywilnego dotyczacych prawa
pierwokupu (art. 3 ust. 3 u.k.ur). Zgodnie z art. 597 § 2 k.c. prawo
pierwokupu wykonywa si¢ przez o$wiadczenie zlozone zobowigzanemu
w formie aktu notarialnego. Prawo pierwokupu co do nieruchomosci
mozna wykona¢ w ciggu miesiaca od otrzymania zawiadomienia o za-
warciu umowy sprzedazy, chyba ze zostal zastrzezony inny termin (art.
598 § 2 k.c.).

IV. Sposéb dokumentowania o$wiadczenia o wykonaniu prawa
pierwokupu

Pierwsza kwestia odnosi si¢ do sposobu sktadania o§wiadczenia wiedzy
w przedmiocie zawartej umowy dzierzawy miedzy sprzedawca a dzier-
zawcg. Czgstokro¢ w umowie sprzedazy warunkowej sprzedawca po-
przestaje na o$wiadczeniu zapewniajacym notariusza, ze wigze go z dzier-
zawca zawarta umowa, w czasie trwania ktdrej zawiera umowe sprzedazy,
,,0 czym Kupujacy zostat wczesniej powiadomiony i zapoznat si¢ z trescig
umowy dzierzawy”. Okolicznos$¢ t¢ kupujacy potwierdza stosownym
oswiadczeniem wiedzy, co dokumentuje stosowna wzmianka zamiesz-
czona w akcie notarialnym. Rzecz w tym, ze notariusz poprzestaje na
zapewnieniach stron umowy sprzedazy, gdy w rzeczywistosci tres¢ ich
oswiadczen zgodna jest co do czasu trwania umowy dzierzawcy w chwili
sprzedazy, ale nie zawsze uczyniona jest w akcie notarialnym wzmianka,
iz zostata zachowana dla tej umowy forma pisemna z datg pewna (art.
3 ust. 1 pkt 1 wk.ur). Jest to najczestsze uchybienie braku formy dla
umowy dzierzawy jako podstawy wykonania prawa pierwokupu. Nie do
rzadkosci naleza sytuacje, ze rowniez w aktach notarialnych stwierdza-
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jacych wykonanie prawa pierwokupu notariusz czyni wzmianke w akcie
notarialnym stwierdzajacym zawarcie umowy sprzedazy warunkowe;j,
a dzierzawca, powolujac si¢ na wspomniana umowe dzierzawy, sklada
oswiadczenie o wykonaniu tegoz uprawnienia. Najczesciej oba akty
notarialne sporzadza ten sam notariusz, ale nie jest to konieczne. W obu
sytuacjach praktyka jest analogiczna. Poprzestaje si¢ na zapewnieniach
0 zawartej umowie dzierzawy. Typowe umowy sprzedazy stwierdzaja,
ze wiasciciel nieruchomosci rolnej sprzedaje oznaczona ewidencyjnie dziatke
»pod warunkiem niewykonania prawa pierwokupu przez dzierzawceg”.
Natomiast dzierzawca, wykonujac prawo pierwokupu, w ogole nie
powotuje sie na umowe dzierzawy (w kazdym razie brak takiego stwier-
dzenia w akcie notarialnym), a notariusz sporzadzajacy stosowny akt
w § 1 tegoz dokumentu przytacza tylko wzmianke o zwartej umowie
sprzedazy warunkowej przedmiotowej nieruchomosci (identyfikujac
odnos$ny akt notarialny). Z obu dokumentéw notarialnych jednoznacznie
wynika, ze zarowno sprzedawca, jak i dzierzawca, sktadajac o$wiadcze-
nie woli w przedmiocie zawarcia umowy sprzedazy warunkowej oraz
wykonania prawa pierwokupu, wbrew pkt 5 § 1 art. 92 pr. o not. nie
»okazali notariuszowi” wymaganego dokumentu (tzn. umowy dzierza-
wy). W wypadku pierwszym notariusz poprzestat na zapewnieniu sprze-
dawcy co do zawarcia umowy dzierzawy, zas w drugim w ogdle pominat
te¢ przestanke skutecznego wykonania pierwokupu. Zdarzaja si¢ i takie
sytuacje, w ktérych w obu aktach notarialnych uczyniona jest wprawdzie
wzmianka o zawartej umowie dzierzawy, ale bez wskazania daty pewnej,
a przeciez wymogiem skutecznego wykonania prawa pierwokupu jest
zawarcie przedmiotowej umowy w formie pisemnej z data pewna (art. 3
ust. 1 pkt 1 u.k.u.r.). Niepowotanie w stosownym akcie notarialnym, ze
umowe dzierzawy strona ,,okazata” notariuszowi przy sktadaniu o§wiad-
czenia woli, moze $wiadczy¢ co najmniej o niedochowaniu przez nota-
riusza staranno$ci zawodowej przy dokonaniu czynnosci notarialnej oraz
nalezytego wypelniania funkcji prewencji jurysdykcyjnej’.

Godzi sie takze zauwazy¢, ze zgodnie z trescig przepiséw art. 3 ust. 1
pkt 2 u.k.u.r. oraz art. 6 ust. 1, art. 7 ust. 1 i 2 tejze ustawy oswiadczenia

Por. E. Gniew ek, Ouniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez notariusza,
[w:] Il Kongres Notariuszy RP. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk, Poznan-Kluczbork
1999, s. 53 i nast.
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wiedzy co do wskazanych w nich zdarzen kwalifikuja dzierzawcg do
nabycia wilasnosci nieruchomosci w zwigzku z zawarciem warunkowej
umowy sprzedazy i wymagaja potwierdzenia stosownymi zaswiadcze-
niami (poswiadczeniami).

Zgodnie z art. 7 ust. 7 u.k.u.r., dowody wymienione w ust. 1-5 tegoz
przepisu stanowia zataczniki do umowy, w wyniku ktdrej nastepuje
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej. Z oczywistych wzgledow
redakcja przytoczonego przepisu jest nieprecyzyjna. Dopiero bowiem
skuteczne wykonanie prawa pierwokupu powoduje, ze dochodzi do
zawarcia umowy sprzedazy o skutkach rozporzadzajacych.

W zwiazku z tym powstaje rozbiezna praktyka co do ,,obowigzku”
dotaczenia do ,,umowy” dowodéw wskazanych w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r.
Ze zrozumiatych wzgledow dokumentéw tych notariusz nie dotacza jako
zatacznikéw” do umowy sprzedazy warunkowej, poniewaz wypisu tego
aktu nie przesyla do sadu wieczystoksiegowego (por. art. 92 § 4 pr.
o not.). Z kolei notariusz sporzadzajacy o$wiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu nie dotacza do sporzadzonego wypisu aktu notarialnego po-
wyzszych dokumentow, gdy w chwili sporzadzenia aktu brak jest pod-
staw do oceny skutecznego dorgczenia sprzedawcy o$wiadczenia o wy-
konaniu prawa pierwokupu. Stad zamieszczone w tresci aktu pouczenie
0 obowigzku zlozenia przez nabywce wniosku wieczystoksiegowego (art.
80 § 2 pr. o not.) na urzedowym formularzu (art. 626* § 1 k.p.c.).

Odmienna jest takze praktyka dokumentowania w aktach notarialnych
(umowy sprzedazy, oswiadczeniu o wykonaniu prawa pierwokupu) obo-
wiazku ,,okazania” notariuszowi dokumentéw wymienionych w art. 7 ust.
1-5 uk.ur (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.). W jednych wypadkach notariusze,
stwierdzajac w akcie o$wiadczenia woli stron umowy sprzedazy czynig
jednoznaczng wzmiankg o zawarciu przez sprzedawcg umowy dzierzawy
zgodnie z wymogami przewidzianymi w art. 3 ust. 1 pkt 1 u.k.ur. oraz
o$wiadczenia woli kupujacego dowodami wskazanymi w art. 7 ust. 1-5 cyt.
ustawy, opisujac kazdy z tych dokumentéw. Do wypisow aktow notarialnych
wydanych kupujacemu niektérzy notariusze bez zadnych pouczen dotaczaja
wzmiankowane w aktach odpisy powyzszych dokumentow (poswiadczen,
zaswiadczen). W s$wietle innej praktyki, po opisaniu w akcie stosownych
dokumentéw dowody te wydaje si¢ kupujacemu z pouczeniem o obowigzku
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ich dotaczenia do wniosku po zawarciu umowy przenoszacej wlasnos¢ zawarte;
w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy.

Zroznicowana jest takze praktyka tresci aktow notarialnych stwier-
dzajacych o$wiadczenie dzierzawcy o wykonaniu prawa pierwokupu.

W pierwszym rzgdzie odrgbnego traktowania wymaga sposob doku-
mentowania przez notariusza samej tresci oSwiadczenia woli dzierzawcy
o wykonaniu prawa pierwokupu.

W przewazajacych wypadkach przedmiotem zawarcia umowy dzier-
zawy jest nieruchomo$¢ rolna wchodzaca w sktad majatku wspdlnego
matzonkéw zard6wno po stronie wydzierzawiajacych, jak i dzierzawcy.
W zasadzie notariusze sporzadzajacy warunkowg umowe sprzedazy oraz
akt notarialny stwierdzajacy wykonanie prawa pierwokupu nie zwracajq
uwagi na skutecznos¢ zawartej umowy dzierzawy, jesli stronami tej umowy
jest tylko jedno z matzonkéw. Oczywiscie na etapie postgpowania wie-
czystoksiggowego o wpis prawa wlasnosci nie ma zadnego dowodu
o sprzeciwie wspotmalzonka niebedacego strona umowy dzierzawy
w przedmiocie jej zawarcia jako przekraczajacej zarzad majatkiem wspol-
nym (por. art. 36! § 1 in princ. k.r.0.)'°. Ale problem na tym si¢ nie konczy.
Z reguly bowiem o$wiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu sktada
tylko dzierzawca bedacy strong umowy dzierzawy. Jego o$wiadczenie
woli zazwyczaj ogranicza si¢ do stwierdzenia zawartego w akcie nota-
rialnym, Ze ,,wykonuje przystugujace mu prawo pierwokupu na warun-
kach okreslonych w warunkowej umowie sprzedazy” z powotaniem si¢
na stosowny akt notarialny. W szczego6lnosci brak jest wyraznego o$wiad-
czenia, czy nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w celu przysporzenia
do majatku osobistego dzierzawcy czy do majatku wspolnego objetego
wspdlnoscia ustawowa dzierzawcy i jego malzonka. Zamiast wlasciwej
w tej mierze dokumentacji oswiadczenia woli (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.)
w wigkszosci aktéw notarialnych ograniczaja sie do stwierdzenia, ze
dzierzawca ,,pozostaje w zwiazku matzenskim z wymieniong w akcie
osoba, z ktdra nie zawieral uméw wylaczajacych wspdlnos¢ ustawowa”.
Nieprzejrzystos¢ sporzadzonego aktu notarialnego (por. art. 80 § 1 pr.
0 not.) przejawia si¢ takze w tym, iz — co do zaptaty ceny umowy
sprzedazy — dzierzawca ,,zobowigzuje sie zaptaci¢ sprzedawcy ceng na

"Por. E.Skowronska-B o cian, Mafzeriskie ustroje majatkowe, Warszawa 2008,
s. 49 i nast. oraz cyt. tam dalsze pi$miennictwo oraz orzecznictwo.
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pierwsze jego zadanie i co do zaptaty tej kwoty poddaje si¢ egzekucji na
podstawie art. 777 § 4 k.p.c.”. W jednym zdaniu dwie oczywiste wadliwosci
w zakresie wymagania nalezytej starannosci zawodowej notariusza oraz
obowiazku sporzadzenia czynnosci notarialnej zgodnie z prawem (art. 2
§ 2 pr. o not. w zw. z art. 244 k.p.c.). Notariusz nie sprecyzowat, z jakiego
majatku zaptata ceny umowy sprzedazy ma nastapié, a takze nie wskazat
do jakiego majatku (osobistego dzierzawcy czy majatku wspolnego) bedzie
mogta by¢ kierowana egzekucja. Oczywiscie wadliwie sporzadzony w akcie
notarialnym tytut egzekucyjny'' pozostaje poza sfera naszych rozwazan.
Sama ta wadliwos$¢ nie ma zadnego znaczenia dla oceny waznosci i sku-
tecznosci ztozonego o$wiadczenia woli o wykonaniu prawa pierwokupu.

Zdarzaja si¢ wypadki, ze dopiero po doreczeniu sprzedawcy oswiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu nabywana nieruchomos¢ rolna
oraz zaplata ceny nastepuja w ramach wspdlnosci ustawowej malzenskie;j,
ktéra zostaje potwierdzona przez wspotmatzonka nabywcy jako osoby
,,bioracej udziat w akcie” (art. 92 § 1 pkt 8 pr. o not.). Wedtug innej praktyki
oswiadczenie ,,potwierdzajace” wspdtmalzonka o nabyciu nieruchomosci
rolnej sktadane jest w odrebnym akcie notarialnym w obecnosci tylko tegoz
wspdtmalzonka z powotaniem si¢ na poprzedni akt, w ktérym ztozone
zostato o$wiadczenie dzierzawcy o wykonaniu prawa pierwokupu.
W obydwu sytuacjach akty potwierdzajace nabycie nieruchomosci rolnej
do majatku wspdlnego nie sq dorgczane sprzedawcy. Uznaje si¢ bo-
wiem, ze prawo pierwokupu zostalo wykonane skutecznie juz po
doreczeniu sprzedawcy wypisu aktu stwierdzajacego wykonanie prawa
pierwokupu przez dzierzawce. Dla porzadku nalezy zauwazy¢, ze zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego nie zachodzi koniecz-
nos¢ doreczenia wypisu aktu notarialnego, gdyz wystarczy zawiadomic
sprzedawce o zlozeniu o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu.

W zakresie dokumentowania pozostatych przestanek (oprocz umowy
dzierzawy) przewidzianych w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r. wobec dzierzawcy
jako nabywcy nieruchomosci rolnej nie zawsze zachowana jest nalezyta
przejrzystos¢ sporzadzonych aktow notarialnych (art. 80 § 1 pr. o not.).
W wyjatkowych wypadkach notariusz nie czyni zadnej wzmianki o ,,0ka-
zanych” mu przez dzierzawce poswiadczeniach (zaswiadczeniach) o spel-

! Blizej na ten temat zob. zwlaszcza M. Wal asik, Poddanie sie egzekucji aktem
notarialnym, Biblioteka Sadowa, Warszawa 2008.
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nieniu wymogow z art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r. ani tez nie dokumentuje zadnych
w tym wzgledzie dowodow z dokumentow. W akcie zawarte jest tylko
pouczenie dzierzawcy wykonujacego prawo pierwokupu, iz po skutecz-
nym doreczeniu wypisu aktu notarialnego sprzedawcy powinien ,,nie-
zwlocznie ztozy¢ wniosek wieczystoksiggowy dolaczajac stosowny wypis
oraz dokumenty poswiadczajace spetnienie przestanek podmiotowych oraz
przedmiotowych” przewidzianych ustawa o ksztattowaniu ustroju rolne-
go. W innych aktach notariusz stwierdza, ze dzierzawca spetnia omawiane
wymagania ,,na podstawie przedtozonych mu dokumentéw”, ale nie czyni
stosownych wzmianek o kazdym dowodzie, pouczajac nabywce o ko-
niecznosci ich dotaczenia do wniosku wieczystoksiegowego. Spotyka sie
wreszcie praktyke, wedle ktorej notariusz stwierdza, iz dzierzawca czyni
zado$¢ wymaganiom art. 7 ustawy, poprzestajac na zapewnieniu dzier-
zawcy (o$wiadezeniu wiedzy), ktéry zobowigzuje si¢ przedlozy¢é wyma-
gane dokumenty w chwili zlozenia wniosku wieczystoksiggowego.

V. Dokumenty wymagane oraz stanowigce podstawe wpisu
prawa wlasnoSci w ksiedze wieczystej

Jak juz wskazano (pkt III), notariusze sporzadzajacy akty notarialne
(dokumentujace zawarcie umowy sprzedazy o charakterze zobowigzu-
jacym oraz stwierdzajace wykonanie prawa pierwokupu) oprécz umiesz-
czonych w aktach o$wiadczen woli (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.) réznie
dokumentuja poswiadczenia oraz zaswiadczenia majace stanowi¢ dowod
zgodnosci ztozonych o$wiadczen wiedzy z rzeczywistoscig (por. art. 7
u.k.ur). Z kolei rozbiezna w tym zakresie praktyka notarialna powoduje
czestokro¢ odmienng ocene sadow wieczystoksiggowych w postgpowa-
niu o wpis nabywcy jako wiasciciela w ksiedze wieczystej. Jak powszechnie
wiadomo, rozbiezno$¢ ta odnosi sie do obowiazku ,,badania tresci do-
faczonych do wniosku dokumentow” stanowiacych podstawe wpisu (art.
626° § 2 k.p.c.).

Problem o tyle jest aktualny, ze notariusz nie zamieszcza wniosku
wieczystoksiggowego ani w akcie notarialnym stwierdzajacym zawarcie
umowy sprzedazy warunkowej, ani tez w akcie dokumentujacym oswiad-
czenie o wykonaniu prawa pierwokupu. Najczgsciej w tym drugim akcie
zamieszczane jest niezbyt $ciste sformutowanie, iz ,,dzierzawca zobowia-
zuje si¢ do niezwlocznego zlozenia w sadzie rejonowym w wydziale ksiag
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wieczystych wniosku o wpisanie go jako wilasciciela po otrzymaniu dowodu
doreczenia sprzedawcy oswiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu
(wypisu tego aktu notarialnego)”.

Najogdlniej rzecz ujmujac, zakres kognicji sadu w postepowaniu o0 wpis
prawa wyznacza przepis art. 6268 § 2 k.p.c.'> Na podstawie § 10 ust. 1
pkt 3 rozp. wyk. z 2001 1. dane o podstawie wpisu powinny zawiera¢
rodzaj, dat¢ i numer lub sygnature dokumentu, przedmiot sprawy oraz
imie i nazwisko notariusza i siedzibe jego kancelarii. Jezeli zatem dokument
stanowi podstawe wpisu, wowczas sad bada ,,tre$¢ i forma dotaczonego
do wniosku dokumentu (dokumentdw) oraz tres¢ ksiegi wieczystej”.
Przy dokonaniu wpisu sad bierze pod uwagg stan prawny istniejacy w chwili
jego ujawnienia. Celem tego postepowania jest bowiem ujawnienie w ksig-
dze wieczystej stanu prawnego zgodnego z rzeczywistoscia. Kognicja
tego postgpowania objety jest obowigzek badania dotaczonego do wnio-
sku dokumentu notarialnego (wypisu aktu notarialnego) jako podstawy
wpisu oraz skuteczno$¢ stwierdzonej w nim czynnosci prawnej w za-
kresie przeniesienia wtasnosci nieruchomosci rolnej. Dlatego tez powszech-
nie akceptuje si¢ kierunek orzecznictwa Sadu Najwyzszego, wedtug ktdrego
kognicja sadu w postgpowaniu o wpis prawa na podstawie dokumentu
urzgdowego jest obowigzek oceny przedmiotowego dokumentu pod
wzgledem zgodnosci formalnej jego sporzadzenia (odnosnie do aktu
notarialnego bedg to tzw. wymogi konstytutywne aktu nadajace temu
aktowi moc dokumentu urzedowego — art. 2 § 2 w zw. z art. 92-94 pr.
o0 not."”) oraz skutecznosci materialnoprawnej stwierdzonej w nim czyn-
nosci prawne;j.

Dalsze uwagi skierowane zostana na obowiazek objecia kognicja sadu
(art. 626% § 2 k.p.c.) skutecznosci materialnoprawnej czynnosci praw-
nych stwierdzonych w aktach notarialnych odnosnie do wykonania prawa
pierwokupu przez dzierzawcg na podstawie umowy sprzedazy warun-

2 Por. np. S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o po-
stepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz, Warszawa 2008, s. 252 inast.;A. Maziarz,
Postepowanie wieczystoksiegowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 79 i nast.; zob. takze
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych i wykazoéw dokumentow, Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm. (dalej: rozp.
wyk. z 2001 r.).

B Por. E.Drozd, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiega pamiqtkowa. 1 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.). Istnieja w tej mierze daleko idace rozbiez-
nosci zaréwno w praktyce notarialnej, jak i w postepowaniu o wpis prawa
wlasnosci w ksiedze wieczyste;j.

Nie wywoluja zadnych watpliwosci sytuacje, kiedy do wypisdéw aktéw
notarialnych dolaczone zostang wszystkie dowody (dokumenty) potwier-
dzajace oraz poswiadczajace skuteczne wykonane prawa pierwokupu
wymienione w przepisie art. 7 ust. 1-5 (art. 7 ust. 7 u.k.u.r.), w wyniku
ktérego to oswiadczenia nastgpuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
rolnej na rzecz dotychczasowego dzierzawcy. Najczesciej dotaczony zostaje
takze odpis umowy dzierzawy zawartej ze sprzedawca (art. 3 ust. 1 pkt 1
u.k.ur.). Powszechnie akceptowana jest praktyka, jezeli wymienione wyzej
dokumenty poswiadczajace (potwierdzajace) ztozone oswiadczenia wiedzy
sprzedawcy (co do zawartej umowy dzierzawy) oraz oswiadczenie wiedzy
dzierzawcy zostaly wydane przed data zawarcia umowy sprzedazy badz
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, ze zostaje to stwierdzone
stosownymi wzmiankami uczynionymi w aktach notarialnych.

Trudno$ci w interpretacji obowiazku badania skutecznosci material-
noprawnej stwierdzonych w aktach notarialnych czynnosci prawnych
maja miejsce w sytuacjach, w ktorych akt w swojej tresci nie stwierdza
— wedlug oceny sadu wieczystoksiggowego — wszystkich dokumentow
wskazanych w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r., ktore powinny by¢ ,,okazane”
notariuszowi przy sktadaniu o§wiadczen woli (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not).
W innych wypadkach notariusz, dokumentujac stosowne oswiadczenia
woli, poprzestaje na zapewnieniu strony (sprzedawcy), ze umowa dzier-
zawy zostala zawarta, badz dzierzawcy co do posiadania kwalifikacji
nabycia przedmiotowej nieruchomosci w wykonaniu prawa pierwokupu,
pouczajac go o obowiazku dotaczenia do wniosku o wpis prawa wyma-
ganych dokumentow.

Kwestie te wymagaja oddzielnego przedstawienia.

Wymog przejrzystosci sporzadzonego aktu notarialnego (art. 80 § 1 pr.
0 not.) powinien znalez¢ odzwierciedlenie nie tylko w jego tresci, co do
stwierdzonych w nim os$wiadczen woli, ale takze w zakresie dokumento-

II CO 116/54 (OSN 1956, nr 1, poz. 15). Jezeli w toku postgpowania o wpis zostanie
stwierdzona niewlasciwa forma dokumentu, istnieje podstawa do odmowy wpisu (z uza-
sadnienia uchwaty SN z dnia 21 wrzesnia 1984 r., IIl CZP 53/84, OSN CP 1985, nr 5-
6, poz. 65); zob. takze A.Maziarz, Postepowanie..., s. 89.
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wania ,,okazanych” notariuszowi dokumentéw. Notariusz w granicach
wyznaczonej staranno$ci zawodowej (art. 80 § 2 i 3 w zw. z art. 2 § 2
pr. 0 not.) powinien z ,,okazanych” mu dokumentéw (art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r.)
uczyni¢ stosowne o nich wzmianki, przytaczajac organ (instytucje), ktory
dany dokument wydal, jego sygnature oraz datg. Dotyczy to rowniez tzw.
dokumentow poswiadczajacych wymagane ustawg zdarzenia.
Poprawne oznaczenie w akcie notarialnym wymaganych dokumen-
tow potwierdzajacych (poswiadczajacych) okreslone zdarzenia stanowi
wystarczajacq podstawe dla sporzadzonego przez notariusza dokumentu
urzedowego zgodnie z prawem (art. 2 § 2 pr. o not. w zw. z art. 244
k.p.c.) dla domniemania zgodnosci stwierdzonych w tym dokumencie
stwierdzen z rzeczywistoscia. W takiej sytuacji sad w postepowaniu o wpis
prawa nabywcy (bytego dzierzawcy) jako wilasciciela nie powinien zadaé¢
dotaczenia do wniosku powyzszych dokumentéw (por. art. 7 ust. 1-5
u.k.ur). Przemawiaja za tym rozwigzaniem co najmniej trzy argumenty.
Pierwszy — skoro dofaczony do wniosku wypis aktu notarialnego doku-
mentuje i opisuje dowody potwierdzajace (poswiadczajace) spehienie
ustawowych przestanek wykonania prawa pierwokupu, to notariusz
sporzadzajacy taki akt jako osoba zaufania publicznego daje gwarancje
zgodnosci tresci aktu z rzeczywistoscia. W chwili rozpoznania wniosku
o wpis domniemania wynikajace z mocy urzedowej aktu notarialnego
(wypisu aktu) nie zostaly obalone ani nawet zakwestionowane. W tym
wyraza si¢ wlasnie moc urzedowa sporzadzonego aktu notarialnego zgodnie
z prawem (art. 2 § 2 pr. o not. w zw. z art. 244 k.p.c.). Drugi — kognicja
W postgpowaniu o wpis objgta jest ,,tre$¢ i forma” dotaczonych do wniosku
dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Bez
watpienia dokumenty wymienione w art. 7 ust. 1-5 u.k.u.r. nie stanowig
podstawy wpisu. Wreszcie trzeci — nakazuje zwrdci¢ uwage, ze wbrew
literalnemu brzmieniu art. 7 ust. 7 uk.u.r. ,,dowody, o ktérych mowa
w ust. 1-5 oraz oswiadczenie, o ktorym mowa w ust. 6” tegoz przepisu
,nie stanowig zatacznikow do umowy”, w wyniku ktdérej nastgpuje
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej, tylko powyzsze dokumenty
powinny zosta¢ dotaczone'* do wniosku o wpis prawa w ksigdze wie-

14 Bardzo czgsto dokumenty dotaczone do wypisu aktu notarialnego identyfikuje si¢
z ,,zalacznikami” aktu notarialnego. Co do znaczenia oraz pojecia zalacznika w rozumieniu
prawa o notariacie zob. A. Sad owski, Zalqczniki do aktu notarialnego, Rejent 2008,
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czystej w wypadkach, gdy nie zostaly wilasciwie ,,opisane” w omawia-
nych aktach notarialnych (o czym nizej), a nabywca w chwili wykonania
prawa pierwokupu w rzeczywistosci spetnial wymagane ustawgq przestanki.

Przepisy prawa o notariacie nie zawieraja jednoznacznych sankcji
wadliwie sporzadzonego aktu notarialnego w przedmiocie niezachowania
wymogoéw formalnych. Co do ,,0okazanych” przez strony dokumentow
przy skladaniu oswiadczen woli (wiedzy), przepis art. 92 § 1 pkt 5 pr.
0 not. pozostawia ocenie notariusza w przedmiocie ,,powotania” w akcie
okazanych dokumentow, stwierdzajac wyraznie, iz notariusz uczyni to
,»W razie potrzeby”. Jak juz wskazano, wymogi z art. 80 § 1 pr. o not.
w zw. z art. 7 ust. 1-6 uk.ur. powinny nakazywaé notariuszowi ,,po-
trzebg” zamieszczenia o tych dokumentach stosownych wzmianek. Jest
to bowiem problem skutecznego wykonania prawa pierwokupu (ocena
skutecznosci materialnoprawnej stwierdzonej w akcie czynnosci praw-
nej). Jednakze pominigcie w akcie ,,okazanych” notariuszowi dokumen-
tow (odnosi sig¢ to zwlaszcza do wykonania prawa pierwokupu) nie oznacza,
ze w chwili zlozonego oswiadczenia woli nabywca nie posiadal wyma-
ganych ustawa przestanek skorzystania z tego prawa. Dokumenty te
powinny wowczas zosta¢ dotaczone do wniosku wieczystoksiegowego.
Nie nalezy takze kwestionowa¢ skutecznego wykonania prawa pierwo-
kupu, jezeli dotaczone dopiero do wniosku dokumenty zostaly wydane
z data pozniejsza od daty ztozonego o$wiadczenia woli dzierzawcy. Do-
wody potwierdzajace (poswiadczajace) wymienione w ustawie przestanki
warunkujace wykonanie prawa pierwokupu nie maja zadnego znaczenia
konstytutywnego, jezeli dzierzawca w dacie ztozonego oswiadczenia woli
W rzeczywistosci wymagania ustawy spetniat. Oczywiscie notariusz
sporzadzajacy taki akt notarialny, poprzestajac tylko na zapewnieniu
dzierzawcy w przedmiocie nabycia prawa z tytulu pierwokupu, naraza
nabywcg, a takze strony umowy sprzedazy warunkowej na ryzyko waznej
czynno$ci prawnej, ale jest to kwestia odpowiedzialnosci notariusza.
Uwazam za bledng praktyke niektérych sadow wieczystoksiegowych
oddalajacych wniosek o wpis prawa na podstawie o$wiadczenia o wy-
konaniu prawa pierwokupu tylko z tej przyczyny, ze dotaczony do wniosku
wypis aktu w catosci pominat wzmianki o dowodach wskazanych w art.

nr 9, s. 111-121; por. takze wyrok SN z dnia 26 wrzes$nia 2008 r., V CSK 91/08 (OSNC,
Zbiér Dodatkowy 2009/A, poz. 24).
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7 ust. 1-6 u.k.u.r. Niewatpliwie wadliwe sporzadzenie aktu notarialnego
nie przesadza jednak o rzeczywistym spelnieniu przez dzierzawce prze-
stanek wskazanych w ustawie. Zwykle w postgpowaniu odwotawczym
wykazany w postanowieniu sadu brak (przeszkoda do wpisu) zostaje
uzupehiony przez dotaczenie stosownych dokumentow.

Odrebnego potraktowania wymagaja kwestie, w ktérych dzierzawca
pozostajacy w zwigzku matzenskim czy tez, jak to formutuja najczesciej
notariusze, pozostajacy we wspolnosci majatkowej matzenskiej, sktada
oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu ,,we wlasnym imieniu”.
W takich sytuacjach zwykle wskazuje sig, ze przed zmiana przepisu art. 31
oraz uchyleniem art. 32 k.r.o.”® sam fakt nabycia przedmiotu w czasie
trwania wspolnosci ustawowej matzenskiej nie stanowil wystarczajacej
przestanki do przyjecia, iz nabyta nieruchomos$¢ byla objeta wspolnoscia
laczna'®. Natomiast po powyzszej nowelizacji przepisu art. 31 k.r.o. twierdzi
sie, ze jezeli nawet strona czynnosci prawnej jest jeden z matzonkow,
a nieruchomos¢ jest nabyta w czasie trwania wspolnosci ustawowe;j,
wchodzi ona do majatku wspdlnego matzonkdw. Sad wieczystoksiggowy
w ramach swej kognicji obowigzany jest badac, czy nieruchomos¢ zostata
nabyta w czasie trwania malzenstwa'’.

Nawiazujac do powyzszych kwestii, zaréwno w praktyce notarialnej,
jak i wieczystoksiggowej nie zwraca si¢ w zasadzie uwagi na skutecznosé
zawarcia umowy dzierzawy, gdy stronami tej umowy sa tylko wspol-
matzonkowie, mimo ze przedmiot dzierzawy stanowi wspdlnos¢ majat-
kowa matzenskaq. Uwazam, ze nie zostal przekroczony zakres zarzadu
majatkiem wspdlnym, gdy strong umowy dzierzawy (dzierzawca) jest
jeden z matzonkéw. Natomiast odptatne wydzierzawienie nieruchomosci
rolnej (gospodarstwa rolnego) po stronie wlasciciela zgodnie z art. 37 § 1
pkt 2 k.r.o. wymaga zgody drugiego matzonka.

Oswiadczenie dzierzawcy o wykonaniu prawa pierwokupu jest sku-
teczne w dwdch wypadkach. W pierwszym — gdy wspdimatzonek
dzierzawcy o$wiadcza w formie aktu notarialnego, ze nabyta nierucho-

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

16 Por. np. postanowienie SN z dnia 24 lutego 1972 r., IT CZ 41/72 (niepubl.).

Tak A. M aziar z, Postgpowanie..., s. 88; zob. takze M. Sy ch o wi ¢ z, [w:] Kodeks
rodzinny i opiekunczy. Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa 2006, s. 151 i nast.
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mos¢ wehodzi w sktad majatku wspolnego. Umowa sprzedazy nierucho-
mosci jest wazna i skuteczna, mimo ze tylko o$wiadczenie dzierzawcy
o wykonaniu prawa pierwokupu zostato dorgczone sprzedawcy i nie
poinformowano go o dalszym (p6zniejszym) o$§wiadczeniu wspotmatzon-
ka dzierzawcy co do nabycia przedmiotu umowy do majatku wspdlnego.
W drugim — gdy o$wiadczenie z tytulu prawa pierwokupu zostato
~wykonane” tylko przez dzierzawceg i brak jest stwierdzenia w akcie
notarialnym o nabyciu nieruchomosci do jego majatku osobistego. Tres¢
o$wiadczenia woli ogranicza si¢ zwykle do stwierdzenia, ze ,,wykonuje
prawo pierwokupu zgodnie (na warunkach) z zawarta umowa sprzedazy
warunkowej”. Tym bardziej nie ma stwierdzenia, iz przedmiotowa nie-
ruchomos¢ zostaje nabyta do majatku wspdlnego matzonkéw. Wspohmat-
zonek nie byl przeciez strong o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwo-
kupu. Nalezy podzieli¢ kierunek przyjmujacy, ze ,.to z matzonkoéw, ktore
nie brato udziatu w czynnosci prawnej nabycia wlasnosci nieruchomosci,
nie moze w postgpowaniu wieczystoksiggowym, ktdrego przedmiotem
jest wniosek wspotmatzonka o dokonanie wpisu prawa wiasnosci tej
nieruchomosci, domagaé si¢ wpisania go do ksiggi wieczystej jako
wspotwlasciciela na zasadach wspolnosci ustawowej”'®. Nalezy jedno-
znacznie wskazac¢, ze wbrew niektorym wypowiedziom sad wieczystok-
siggowy nie ma obowiazku badaé, czy nieruchomos¢ zostala nabyta
w czasie trwania wspdlnosci, jezeli wykonujacy prawo pierwokupu oswiad-
czyl, iz nabywa nieruchomos$¢ na podstawie umowy sprzedazy warun-
kowej jako dotychczasowy dzierzawca. Oznacza to, ze osoba ujawniong
w ksiedze wieczystej jako wlasciciel bedzie tenze nabywca. Ewentualny
spor migdzy malzonkami o prawo wilasnosci ujawnione w ksigdze wie-
czystej na rzecz jednego z nich moze by¢ uzgodniony w odrebnym po-
stegpowaniu.

Kognicja sadu objete jest takze badanie zachowania terminu wykonania
prawa pierwokupu (ztozenia o§wiadczenia woli przed uplywem miesiaca
od otrzymania zawiadomienia o sprzedazy, art. 600 § 1 k.c.) oraz czy
przed uptywem tego terminu zobowigzany zostal zawiadomiony o zto-
zeniu tego oswiadczenia 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. Sychowicz, [w:] Kodeks..., s. 154, teza 15.
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