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Rejent * rok 16 * nr 6(182)
czerwiec 2006 r.

Glosa

do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 27 paŸdziernika
2004 r. (IV CK 121/04)1

Nabycie nieruchomoœci rolnej przez Agencjê Nieruchomoœci
Rolnych w trybie art. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³-
towaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592 ze zm.) mo¿e nast¹piæ
przez zawarcie innej ni¿ sprzeda¿ umowy przenosz¹cej w³asnoœæ.

Postanowienie S¹du Najwy¿szego jest jednym z pierwszych g³osów
judykatury w sprawie wyk³adni niezwykle kontrowersyjnego art. 4 usta-
wy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego (dalej:
ustawa)2. Zgodnie z tym przepisem, Agencji Nieruchomoœci Rolnych (dalej:
Agencja) dzia³aj¹cej na rzecz Skarbu Pañstwa przyznano uprawnienie do
nabycia nieruchomoœci rolnej za zap³at¹ równowartoœci pieniê¿nej, w przy-
padku gdy przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej nastêpuje w wyniku
zawarcia innej ni¿ sprzeda¿ umowy3. Je¿eli równowartoœæ pieniê¿na nie

1 OSNC 2005, nr 11, poz. 191.
2 Zob. tak¿e orzeczenia omawiane przez Z. P o p ³ o n k o w s k i e g o, Wniesienie nie-

ruchomoœci rolnej do spó³ki tytu³em aportu, Nowy Przegl¹d Notarialny 2004, nr 4, s. 59
i nast.

3 Uprawnienie, o którym mowa, nie przys³uguje Agencji, je¿eli przeniesienie w³asnoœci
nieruchomoœci rolnej nastêpuje:

a) na rzecz osoby prowadz¹cej gospodarstwo rodzinne, gdy w wyniku nabycia nieru-
chomoœci rolnej powierzchnia u¿ytków rolnych w tym gospodarstwie nie przekroczy
300 ha;
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wynika z treœci umowy, okreœla j¹ Agencja przy zastosowaniu sposobów
ustalania wartoœci nieruchomoœci przewidzianych w ustawie o gospodar-
ce nieruchomoœciami4, a gdy wartoœæ nieruchomoœci ustalona jest w umo-
wie, Agencja nabywa nieruchomoœæ za zap³at¹ tej wartoœci5. Do wyko-
nywania uprawnienia do nabycia nieruchomoœci rolnej art. 4 ust. 5 ustawy
nakazuje odpowiednio stosowaæ przepisy dotycz¹ce prawa pierwokupu.

Przedstawiona powy¿ej regulacja uprawnienia Agencji do nabycia
nieruchomoœci rolnych wzbudzi³a liczne spory w doktrynie. Jednak zgodnie
twierdzi siê, ¿e podstaw¹ do skorzystania z uprawnienia do nabycia
nieruchomoœci nie jest zmiana w³aœciciela nieruchomoœci rolnej bêd¹ca
efektem innego ni¿ umowa zdarzenia prawnego (np. decyzji administra-
cyjnej, orzeczenia s¹dowego, dziedziczenia, zasiedzenia, uw³aszczenia).
Sporny jest charakter prawny tego uprawnienia. Traktuje siê je jako prawo
wykupu6 albo jako szczególne uprawnienie, którego nie mo¿na porównaæ

b) na rzecz spó³dzielni produkcji rolnej, w przypadku gdy nieruchomoœæ rolna stanowi
wk³ad gruntowy cz³onka tej spó³dzielni;

c) na rzecz osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n.;
d) w wyniku zawarcia umowy z nastêpc¹ (art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.

o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 z póŸn. zm.).
4 Zob. art. 149-159 u.g.n.
5 Jeœli jednak równowartoœæ pieniê¿na okreœlona w umowie ra¿¹co odbiega od wartoœci

rynkowej nieruchomoœci rolnej, Agencja w terminie 14 dni od dnia z³o¿enia oœwiadczenia
o wykonaniu prawa nabycia mo¿e wyst¹piæ do s¹du o ustalenie ceny nieruchomoœci. S¹d
ustala wówczas cenê nieruchomoœci rolnej, przy zastosowaniu sposobów wskazanych w art.
149-159 u.g.n.

6 B. W i e r z b o w s k i, Obrót ziemi¹ roln¹ po 15 lipca tego roku, Rzeczpospolita
2003, nr 111, Vademecum Rzeczpospolitej, Obrót ziemi¹ roln¹ po nowemu, s. 4; A. S t e l -
m a c h o w s k i, Prawo rzeczowe, [w:] System Prawa Prywatnego, t. III, red. T. Dybowski,
Warszawa 2003, s. 320; E. K l a t - G ó r s k a, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej
– przyk³ady ograniczeñ, Wroc³aw 2003, s. 74; t e j ¿ e, Ograniczenia w nabywaniu w³a-
snoœci nieruchomoœci rolnych wed³ug ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (cz. II),
Rejent 2004, nr 6, s. 80-81; E. G n i e w e k, Obowi¹zki notariusza w œwietle wspó³czesnych
ograniczeñ obrotu nieruchomoœciami rolnymi, [w:] Zawieranie i wykonywanie umów.
Wybrane zagadnienia, red. E. Gniewek, Acta Universitatis Wratislaviensis No 2617, Pra-
wo CCLXXXIX, Wroc³aw 2004, s. 29 i nast., choæ autor ten sformu³owanie „prawo
wykupu” umieszcza w cudzys³owie. Podobnie P. C z e c h o w s k i, P. W i e c z o r k i e w i c z,
Problemy ingerencji prawnej w swobodê obrotu nieruchomoœciami rolnymi w ustawie
o kszta³towaniu ustroju rolnego i jej wp³yw na interpretacjê ustawodawstwa krajowego,
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z innymi konstrukcjami znanymi naszemu ustawodawstwu7. Wiele dal-
szych kwestii zwi¹zanych z treœci¹ art. 4 ustawy jest rozbie¿nie rozstrzy-
ganych w doktrynie, dlatego te¿ wypowiedŸ S¹du Najwy¿szego stanowi
dla praktyki istotn¹ wskazówkê w zakresie stosowania tego przepisu.

W sprawie rozpatrywanej przez S¹d Najwy¿szy dosz³o przed wej-
œciem w ¿ycie ustawy do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy
przedwstêpnej poprzedzaj¹cej przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci w celu
zwolnienia siê ze zobowi¹zañ wynikaj¹cych z umowy po¿yczki (datio
in solutum). Umowê bezwarunkowego przeniesienia w³asnoœci nierucho-
moœci w celu zwolnienia siê z d³ugu zawarto ju¿ w czasie obowi¹zywania
art. 4 ustawy. W akcie notarialnym notariusz pouczy³ strony o treœci tego
przepisu i sam, za zgod¹ stron, podj¹³ siê, poprzez dorêczenie aktu no-
tarialnego, powiadomiæ Agencjê o zawarciu umowy.

S¹d Rejonowy uzna³ tê umowê za niewa¿n¹, gdy¿ w jego ocenie
powinna ona zostaæ zawarta pod warunkiem, ¿e Agencja nie skorzysta
z prawa nabycia nieruchomoœci. Jako podstawê prawn¹ niewa¿noœci
wskazano art. 599 § 2 k.c. S¹d Okrêgowy podzieli³ to stanowisko, dodaj¹c
jako podstawê niewa¿noœci umowy art. 9 ust. 1 ustawy. Podniós³ przy
tym, ¿e z³o¿one przez Agencjê oœwiadczenie o rezygnacji ze swego
uprawnienia by³o bez znaczenia, gdy¿ niedopuszczalne jest zrzeczenie siê
prawa nabycia nieruchomoœci po zawarciu bezwarunkowej umowy
przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci rolnej.

Na podstawie tych ustaleñ S¹d Najwy¿szy przy okazji rozstrzygniêcia
kasacji od orzeczenia S¹du Okrêgowego ustosunkowa³ siê do kilku kwestii
budz¹cych kontrowersje w doktrynie.

Na wstêpie S¹d Najwy¿szy wyraŸnie podkreœli³ odmiennoœæ prawa
pierwokupu i prawa nabycia nieruchomoœci, co oznacza, ¿e nie wszystkie
przepisy dotycz¹ce prawa pierwokupu mog¹ znaleŸæ zastosowanie do

[w:] Studia Iuridica Agraria, t. V, red. S. Prutis, Bia³ystok 2005, s. 41 i nast.; zob. tak¿e
krytyczne uwagi A. L i c h o r o w i c z a, Instrumenty oddzia³ywania na strukturê gruntow¹
Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego, KPP 2004,
z. 2, s. 415.

7 J. G ó r e c k i, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomoœciami rolnymi, PiP 2003,
z. 10, s. 16-17; S. P r u t i s, Kszta³towanie ustroju rolnego – potrzeba nowej regulacji
ustawowej, Studia Iuridica Agraria, t. V, red. S. Prutis, Bia³ystok 2005, s. 178. W dalszych
wywodach uprawnienie Agencji bêdzie nazywane prawem nabycia.
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prawa nabycia nieruchomoœci rolnej przys³uguj¹cego Agencji. Jest to
za³o¿enie s³uszne. Nale¿y przy tym dodaæ, i¿ zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy
jedynie do wykonania prawa nabycia stosuje siê odpowiednio przepisy
dotycz¹ce prawa pierwokupu8. Konstrukcji prawa nabycia i prawa pier-
wokupu nie mo¿na uto¿samiaæ. Prawo nabycia nie stanowi równie¿
szczególnego rodzaju prawa pierwokupu. Nie mo¿na tak¿e stwierdziæ, ¿e
jest to pierwszeñstwo nabycia, poniewa¿ pierwszeñstwo realizuje siê przed
zawarciem jakiejkolwiek umowy. Poza tym skorzystanie z pierwszeñstwa
polega na nabyciu przedmiotu nim objêtego na podstawie umowy zawartej
z udzia³em uprawnionego, a w analizowanej sytuacji jedynie Agencja sk³ada
oœwiadczenie woli, nie staj¹c siê stron¹ umowy. Równie¿ z tego powodu
nie mo¿na prawa nabycia traktowaæ ani jako prawa odkupu, ani wykupu9.
Wykonanie obu tych praw polega na zawarciu umowy pomiêdzy upraw-
nionym a w³aœcicielem przedmiotu nim objêtego.

W literaturze wystêpuje rozbie¿noœæ pogl¹dów co do zakresu stoso-
wania prawa nabycia. S¹d Najwy¿szy przychyli³ siê do g³osów, ¿e upraw-
nienie Agencji uregulowane w art. 4 ustawy dotyczy innych ni¿ sprzeda¿
umów zarówno o skutkach zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cych, jak i tylko
rozporz¹dzaj¹cych10. S³u¿y ono Agencji dopiero po zrealizowaniu siê skutku
rzeczowego w postaci przejœcia w³asnoœci nieruchomoœci rolnej na
nabywcê11. Oznacza to równie¿, i¿ prawo nabycia nie przys³uguje Agencji
w przypadku zawarcia umów o skutku tylko zobowi¹zuj¹cym. W zwi¹zku
z tym S¹d Najwy¿szy s³usznie przyj¹³, i¿ ustawa ma zastosowanie tak¿e

8 E. G n i e w e k, Obowi¹zki notariusza..., s. 41; zob. jednak uwagi A. L i c h o r o w i -
c z a, Instrumenty oddzia³ywania na strukturê gruntow¹..., s. 416-417.

9 Zob. jednak B. W i e r z b o w s k i, Obrót ziemi¹ roln¹ po 15 lipca tego roku, Rzecz-
pospolita 2003, nr 111, Vademecum Rzeczpospolitej, Obrót ziemi¹ roln¹ po nowemu,
s. 4.

10 Tak np. J. G ó r e c k i, Nowe ograniczenia..., s. 15; A. L i c h o r o w i c z, Instrumen-
ty oddzia³ywania na strukturê gruntow¹..., s. 418 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, Nieruchomoœci. Problematyka prawna, Warszawa 2005, s. 144. Za ogra-
niczeniem stosowania prawa nabycia jedynie do innych ni¿ sprzeda¿ umów zobowi¹zuj¹co-
rozporz¹dzaj¹cych opowiedzia³ siê E. G n i e w e k, Obowi¹zki notariusza..., s. 39-40. Po-
dobnie A. O l e s z k o, [w:] Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2005, s. 127.

11 L. B ³ ¹ d e k, Niektóre rozwa¿ania na temat ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o kszta³towaniu ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 9, s. 141-142; T. ¯ y z n o w s k i, Z pro-
blematyki ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, [w:] Ars et usus. Ksiêga pami¹tkowa
ku czci Sêdziego Stanis³awa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 390.
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do umów stanowi¹cych wykonanie zobowi¹zañ podjêtych jeszcze przed
wejœciem jej w ¿ycie. Istotna jest tu jedynie chwila powstania skutku
rzeczowego12.

Zdaniem S¹du Najwy¿szego podstaw¹ do wykonania prawa nabycia
nieruchomoœci mo¿e byæ jedynie bezwarunkowa umowa przenosz¹ca
w³asnoœæ nieruchomoœci rolnej13. Wniosek ten jest prawid³owy w powi¹-
zaniu z powy¿szym, trafnym za³o¿eniem, ¿e tylko umowy przenosz¹ce
w³asnoœæ nieruchomoœci stwarzaj¹ Agencji podstawê do wykonania prawa
nabycia nieruchomoœci rolnej. Dlatego, inaczej ni¿ przy prawie pierwo-
kupu, podstaw¹ do wykonania tego prawa jest zawarcie bezwarunkowej
umowy powoduj¹cej przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej. Nie-
dopuszczalne jest przecie¿ zawarcie warunkowej umowy rozporz¹dza-
j¹cej nieruchomoœci¹ roln¹ (art. 157 § 1 k.c.).

Ustawa nie wskazuje osoby, która ma dokonaæ zawiadomienia Agencji
o zawartej umowie przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci rolnej. Z od-
powiedniego stosowania przepisów o prawie pierwokupu mo¿na wnio-
skowaæ, ¿e osob¹ zobowi¹zan¹ do zawiadomienia Agencji jest zbywca
nieruchomoœci rolnej14. Powinien on poinformowaæ Agencjê o zawarciu
umowy i jej treœci (np. poprzez dorêczenie odpisu umowy).

Trudniej udzieliæ jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, komu Agencja
sk³ada oœwiadczenie o nabyciu nieruchomoœci? W przypadku prawa
pierwokupu oœwiadczenie o jego wykonaniu sk³ada siê sprzedawcy, który

12 Inaczej Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej w œwietle
ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (czêœæ II), Rejent 2003, nr 11, s. 139, który
stwierdza, i¿ ustawa nie powinna byæ stosowana do umów zawieranych w celu wykonania
zobowi¹zañ powsta³ych przed wejœciem w ¿ycie ustawy.

13 Tak R. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr 5, s. 35; L. B ³ ¹ d e k, Niektóre rozwa¿ania..., s. 141; J. G ó r e c k i, Nowe ogranicze-
nia..., s. 15; E. G n i e w e k, Obowi¹zki notariusza..., s. 41; 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, Nieruchomoœci. Problematyka prawna..., s. 144. Inaczej Z. T r u s z -
k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci... (czêœæ II), s. 134-135, który uwa¿a, ¿e inne ni¿
sprzeda¿ umowy zobowi¹zuj¹ce do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci rolnej powinny
byæ zawierane pod warunkiem, ¿e Agencja nie wykona prawa nabycia. Jedynie umowy
rozporz¹dzaj¹ce powinny byæ zawierane bezwarunkowo (tam¿e, s. 136). Podobnie A. L i -
c h o r o w i c z, Instrumenty oddzia³ywania na strukturê gruntow¹..., s. 416-417; A. O l e s z -
k o, [w:] Prawo rolne..., s. 127 i 129.

14 Zdaniem E. G n i e w k a, Obowi¹zki notariusza..., s. 40-41, obowi¹zek ten spoczy-
wa na notariuszu.



107

Jacek Górecki, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego...

po zawarciu warunkowej umowy sprzeda¿y pozostaje nadal w³aœcicielem
przedmiotu objêtego tym prawem. Odpowiednie stosowanie przepisów
k.c. o prawie pierwokupu wskazywa³oby na to, ¿e oœwiadczenie o nabyciu
nieruchomoœci Agencja sk³ada zbywcy. Jednak¿e w analizowanej tu sytuacji
w³aœcicielem nieruchomoœci rolnej, w wyniku zawarcia umowy stano-
wi¹cej podstawê do wykonania prawa nabycia przez Agencjê, jest ju¿
nabywca. W zwi¹zku z tym to jemu Agencja sk³ada oœwiadczenie o na-
byciu nieruchomoœci15. Ten tok myœlenia zdaje siê podzielaæ S¹d Najwy¿-
szy, przyjmuj¹c, ¿e oœwiadczenie o wykonaniu prawa nabycia sk³ada siê
w formie aktu notarialnego nabywcy nieruchomoœci16.

Na skutek z³o¿enia oœwiadczenia o wykonaniu prawa nabycia w³a-
snoœæ nieruchomoœci rolnej przechodzi z nabywcy na Agencjê. Pomiêdzy
tymi osobami nie dochodzi do zawarcia jakiejkolwiek umowy. Oznacza
to, ¿e przejœcie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej nastêpuje w drodze jed-
nostronnej czynnoœci prawnej dokonywanej przez Agencjê.

S¹d Najwy¿szy wskaza³ tak¿e, jakie skutki wywo³uje nieskorzystanie
przez Agencjê z prawa nabycia nieruchomoœci. Jego zdaniem, podstawê
wpisu nabywcy nieruchomoœci rolnej do ksiêgi wieczystej stanowi, oprócz
umowy przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci oraz dowodu dorêczenia
Agencji zawiadomienia o zawarciu tej umowy, tak¿e oœwiadczenie Agencji
o nieskorzystaniu z prawa nabycia albo up³yw miesiêcznego terminu do
z³o¿enia oœwiadczenia o wykonaniu tego prawa17. Tym samym S¹d Naj-
wy¿szy dopuœci³ zrzeczenie siê przez Agencjê prawa nabycia nierucho-

15 Zob. J. G ó r e c k i, Nowe ograniczenia..., s. 15-16.
16 Tak te¿ E. G n i e w e k, Obowi¹zki notariusza..., s. 42; J. M i k o ³ a j c z y k, Uwagi

na tle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, Studia Prawno – Ekonomiczne 2004,
t. LXIX, s. 137; 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, Nieruchomoœci. Pro-
blematyka prawna..., s. 144; T. ¯ y z n o w s k i, Z problematyki..., s. 390. Inaczej
Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci... (czêœæ II), s. 135-136, który twierdzi, i¿
Agencja oœwiadczenie o wykonaniu prawa nabycia w przypadku umów obligacyjnych sk³ada
zbywcy, a w razie zawarcia umów rzeczowych nabywcy. Jest to konsekwencja przyjmo-
wania przez tego autora, i¿ umowy obligacyjne zawierane s¹ pod warunkiem niewykonania
prawa nabycia przez Agencjê, a umowy rzeczowe bezwarunkowo. Podobnie A. L i c h o -
r o w i c z, Instrumenty oddzia³ywania na strukturê gruntow¹..., s. 418; A. O l e s z k o, [w:]
Prawo rolne..., s. 130.

17 Tak te¿ R. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego..., s. 35; zob.
tak¿e Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci... (czêœæ II), s. 137; J. M i k o ³ a j -
c z y k, Uwagi na tle ustawy..., s. 137.
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moœci przed up³ywem terminu do jego wykonania. Nie jest jednak jasne,
jak nale¿y traktowaæ nabywcê nieruchomoœci w okresie od zawarcia
bezwarunkowej umowy przenosz¹cej w³asnoœæ do czasu zrzeczenia siê
prawa nabycia przez Agencjê lub up³ywu terminu do z³o¿enia przez Agencjê
oœwiadczenia o wykonaniu tego prawa18.

Z brzmienia art. 9 ust. 1 ustawy mo¿na wnioskowaæ, ¿e umowa
przenosz¹ca w³asnoœæ nieruchomoœci rolnej jest niewa¿na a¿ do czasu,
kiedy nast¹pi zawiadomienie Agencji o jej zawarciu. Dopiero po dokonaniu
tej czynnoœci spe³nione s¹ ustawowe wymagania wa¿noœci tej umowy.
Dlatego te¿ prawid³owe jest przyjête przez S¹d Najwy¿szy wymaganie,
aby przy sk³adaniu wniosku o wpis nabywcy nieruchomoœci rolnej do
ksiêgi wieczystej przedk³adaæ dowód dorêczenia zawiadomienia Agencji.
Jednak jest ono trudne do pogodzenia z treœci¹ art. 92 § 4 pr. o not. Przepis
ten stanowi, ¿e je¿eli akt notarialny w swej treœci zawiera przeniesienie
prawa ujawnionego w ksiêdze wieczystej b¹dŸ obejmuje czynnoœæ prze-
nosz¹c¹ w³asnoœæ nieruchomoœci, chocia¿by dla tej nieruchomoœci nie
by³a prowadzona ksiêga wieczysta, notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny
jest obowi¹zany zamieœciæ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu
w ksiêdze wieczystej. Notariusz jest obowi¹zany przes³aæ z urzêdu w³a-
œciwemu s¹dowi do prowadzenia ksi¹g wieczystych wypis aktu nota-
rialnego zawieraj¹cy wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej wraz z doku-
mentami stanowi¹cymi podstawê wpisu, w terminie trzech dni od
sporz¹dzenia aktu. Trudno w tym terminie uzyskaæ potwierdzenie dorê-
czenia zawiadomienia Agencji o zawartej umowie. W zwi¹zku z tym
zg³oszono postulat, aby notariusz móg³ przesy³aæ do s¹du wieczystok-
siêgowego akt notarialny z wnioskiem o dokonanie wpisu bez tego za-
wiadomienia. Dopiero s¹d wieczystoksiêgowy wzywa³by zbywcê nieru-
chomoœci do przedstawienia dowodu dorêczenia zawiadomienia Agencji19.

Takie rozwi¹zanie rodzi jednak w¹tpliwoœci. Przede wszystkim warto
zwróciæ uwagê, ¿e osob¹ zobowi¹zan¹ do zawiadomienia Agencji jest
zbywca nieruchomoœci. Poprzez zaniechanie przekazania do s¹du dowo-

18 Zdaniem Z. T r u s z k i e w i c z a, Przeniesienie w³asnoœci... (czêœæ II), s. 137, mamy
tu do czynienia z umow¹ niezupe³n¹ (negotium claudicans). Tak te¿ A. O l e s z k o, [w:]
Prawo rolne..., s. 130.

19 Z. P o p ³ o n k o w s k i, Wniesienie nieruchomoœci rolnej..., s. 64-65.
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du dorêczenia zawiadomienia móg³by on skutecznie blokowaæ dokonanie
wpisu nabywcy do ksiêgi wieczystej. Ponadto mo¿na zadaæ pytanie: czy
trzydniowy termin wskazany w art. 92 § 4 pr. o not. nie powinien byæ
liczony od dnia zawiadomienia Agencji, a nie od dnia sporz¹dzenia aktu
notarialnego zawieraj¹cego umowê przenosz¹c¹ w³asnoœæ nieruchomoœci
rolnej? Przecie¿ podstawê do dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej mog¹
stanowiæ jedynie wa¿ne (w pe³ni skuteczne) umowy, a jak wskazano
powy¿ej, wa¿noœæ innej ni¿ sprzeda¿ umowy przenosz¹cej w³asnoœæ nie-
ruchomoœci rolnej zale¿y od dokonania zawiadomienia Agencji o jej za-
warciu. Dlatego te¿ mo¿na przyj¹æ, i¿ termin do przekazania s¹dowi przez
notariusza aktu notarialnego z wnioskiem o dokonanie wpisu nabywcy
w ksiêdze wieczystej rozpocznie bieg dopiero od dnia zawiadomienia
Agencji. W zwi¹zku z tym, z praktycznego punktu widzenia, najlepszym
rozwi¹zaniem by³oby zawiadamianie Agencji przez notariusza (na wniosek
zbywcy nieruchomoœci). Po otrzymaniu potwierdzenia dokonania tej
czynnoœci, notariusz sk³ada³by wniosek do s¹du wieczystoksiêgowego
o dokonanie wpisu nabywcy nieruchomoœci rolnej w ksiêdze wieczystej.
Wydaje siê, ¿e przy takim za³o¿eniu termin 3 dni oka¿e siê wystarczaj¹cy
do dope³niania przez notariusza obowi¹zku wynikaj¹cego z art. 92 § 4
pr. o not.

Przyjête przez S¹d Najwy¿szy za³o¿enie, ¿e podstaw¹ wpisu nabywcy
nieruchomoœci rolnej do ksiêgi wieczystej jest albo oœwiadczenie Agencji
o rezygnacji z prawa nabycia, albo up³yw miesiêcznego terminu do
wykonania tego prawa rodzi jeszcze kolejne pytania.

Po pierwsze, o formê oœwiadczenia Agencji, w którym zrzeka siê ona
prawa nabycia nieruchomoœci rolnej. Zgodnie z art. 31 ust. 1 u.k.w.h. wpis
do ksiêgi wieczystej mo¿e byæ dokonany na podstawie dokumentu z pod-
pisem notarialnie poœwiadczonym, je¿eli przepisy szczególne nie przewi-
duj¹ innej formy dokumentu. Podstaw¹ dla dokonania wpisu nabywcy
nieruchomoœci rolnej do ksiêgi wieczystej jest przede wszystkim akt
notarialny zawieraj¹cy umowê przenosz¹c¹ w³asnoœæ nieruchomoœci rolnej.
Dokument zawieraj¹cy oœwiadczenie Agencji z jednej strony ma tylko
przyœpieszyæ dokonanie wpisu nabywcy jako w³aœciciela nieruchomoœci,
ale z drugiej strony bez tego dokumentu wpis nie mo¿e byæ dokonany,
dopóki nie up³ynie termin do wykonania przez Agencjê prawa nabycia.
Dlatego te¿, wobec braku przepisów szczególnych w tym zakresie, przyj¹æ
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nale¿y, i¿ oœwiadczenie Agencji powinno zostaæ z³o¿one przynajmniej
w formie pisemnej z podpisem notarialnie poœwiadczonym20.

Po drugie, mo¿na postawiæ pytanie: jak d³ugo s¹d wieczystoksiêgowy
powinien czekaæ z dokonaniem wpisu nabywcy do ksiêgi wieczystej?
Bior¹c pod uwagê, i¿ s¹d dysponuje dowodem dorêczenia Agencji za-
wiadomienia o zawarciu umowy przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci
rolnej, nie bêdzie zwykle trudnoœci z ustaleniem terminu wygaœniêcia
uprawnienia Agencji do wykonania prawa nabycia. Z³o¿enie oœwiadczenia
o wykonaniu prawa nabycia nastêpuje w formie aktu notarialnego.
Oœwiadczenie to sk³adane jest nabywcy nieruchomoœci. Powinno ono
dotrzeæ do niego przed up³ywem terminu do wykonania prawa nabycia21.

Na podstawie art. 92 § 4 pr. o not. notariusz ma 3 dni na z³o¿enie
do s¹du wieczystoksiêgowego wypisu aktu notarialnego z wnioskiem
o wpisanie Agencji jako w³aœciciela nieruchomoœci, wzglêdem której sko-
rzysta³a ona z prawa nabycia. Do dokonania tego wpisu obok wniosku
konieczne jest jeszcze przed³o¿enie dowodu dorêczenia nabywcy nieru-
chomoœci oœwiadczenia Agencji o wykonaniu prawa nabycia. Uzyskanie
tego dowodu przed up³ywem 3-dniowego terminu do z³o¿enia przez
notariusza aktu notarialnego z wnioskiem o wpis mo¿e byæ trudne do
zrealizowania. Jego brak nie powinien jednak stanowiæ przeszkody do
z³o¿enia przez notariusza wniosku o wpis. W razie potrzeby s¹d wezwie
Agencjê do przed³o¿enia dowodu dorêczenia, w celu ustalenia czy do-
konano go przed up³ywem terminu do wykonania prawa nabycia.
W zwi¹zku z tym, sam up³yw miesiêcznego terminu mo¿e nie wystarczaæ
jeszcze do dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej. S¹d powinien odcze-

20 Zdaniem J. M i k o ³ a j c z y k, Uwagi na tle ustawy..., s. 138, Agencja sk³ada na
piœmie oœwiadczenie o rezygnacji z prawa nabycia.

21 Wed³ug art. 61 § 1 k.c. oœwiadczenie woli, które ma byæ z³o¿one innej osobie, jest
z³o¿one z chwil¹, gdy dosz³o do niej w taki sposób, ¿e mog³a zapoznaæ siê z jego treœci¹.
W wyroku z dnia 30 maja 2000 r. IV CKN 898/00, OSNC 2000, nr 12, poz. 224 S¹d
Najwy¿szy stwierdzi³, i¿ oœwiadczenie woli wyra¿one w formie aktu notarialnego mo¿e byæ
z³o¿one drugiej stronie przez dorêczenie jej pisma zawiadamiaj¹cego o istotnej treœci i o
formie tego oœwiadczenia. Zob. tak¿e wyrok SN z dnia 2 marca 1990 r. II CR 51/90, OSNC
1991, nr 5-6, poz. 74 oraz J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602
k.c. i innych przepisów reguluj¹cych prawo pierwokupu, Kraków 2002, s. 119.



111

Jacek Górecki, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego...

kaæ jeszcze przynajmniej kilka dni (tydzieñ) i dopiero dokonaæ wpisu
nabywcy w ksiêdze wieczystej.

Nadal bez jednoznacznej odpowiedzi pozostaje te¿ pytanie dotycz¹ce
treœci stosunku prawnego powsta³ego pomiêdzy Agencj¹ a osob¹, wzglê-
dem której wykonano prawo nabycia nieruchomoœci rolnej. Odpowiednie
stosowanie przepisów o prawie pierwokupu sk³ania³oby do wniosku, ¿e
Agencja jest zwi¹zana treœci¹ umowy stanowi¹cej podstawê do skorzy-
stania z prawa nabycia nieruchomoœci rolnej22. Wystêpuj¹ tak¿e g³osy, i¿
treœæ stosunku prawnego pomiêdzy Agencj¹ a nabywc¹ nieruchomoœci
okreœlona jest ustaw¹23. Jednak treœci tego stosunku prawnego ustawo-
dawca nie unormowa³ w sposób szczególny. Jedynie kwestia wynagro-
dzenia dla osoby pozbawionej w³asnoœci nieruchomoœci zosta³a uregulo-
wana w art. 4 ust. 2 i 3 ustawy. Brak tu tak¿e jednoznacznego uzasadnienia
do stosowania przepisów o skutkach wykonania prawa pierwokupu. Jak
zaznaczono powy¿ej, ustawodawca jedynie w zakresie wykonania prawa
nabycia odsy³a do przepisów o prawie pierwokupu24. Niew¹tpliwie za-
stosowanie tych przepisów wyjaœni³oby tu wiele w¹tpliwoœci25.

Dalej niejasne jest tak¿e, czy prawo nabycia powstaje w razie prze-
niesienia prawa u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci. Wiele przema-
wia za odpowiedzi¹ przecz¹c¹26. Dopuszczenie w takim przypadku
wykonania prawa nabycia wi¹za³oby siê z rozszerzaj¹c¹ wyk³adni¹ prze-
pisów ustawy, co nie jest uzasadnione27.

22 Tak L. B ³ ¹ d e k, Niektóre rozwa¿ania..., s. 143.
23 Tak Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci... (czêœæ II), s. 135.
24 Zob. tak¿e A. L i c h o r o w i c z, Instrumenty oddzia³ywania na strukturê grun-

tow¹..., s. 418.
25 Zob. art. 600 k.c.
26 Za stosowaniem prawa nabycia, tak¿e w przypadku obrotu prawem u¿ytkowania

wieczystego nieruchomoœci rolnej, opowiedzia³ siê B. S w a c z y n a, Problemy wy³ania-
j¹ce siê na tle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, http://www.krn.org.pl (Opracowania
prawne).

27 Zob. R. S z t y k, Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego..., s. 31; L. B ³ ¹ -
d e k, Niektóre rozwa¿ania..., s. 146-147; Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci
nieruchomoœci rolnej w œwietle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (czêœæ I), Rejent
2003, nr 9, s. 52; 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, Nieruchomoœci.
Problematyka prawna..., s. 133.
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Trudna jest rola glosatora, który zgadza siê z tezami zawartymi
w glosowanym orzeczeniu. Komentowane postanowienie S¹du Najwy¿-
szego trafnie rozstrzyga podstawowe zagadnienia zwi¹zane ze stosowa-
niem art. 4 ustawy. Jak stara³em siê wskazaæ, szczególnie w koñcowej
czêœci glosy, dalej niewyjaœnione pozostaj¹ istotne kwestie dotycz¹ce przy-
znanego Agencji prawa nabycia nieruchomoœci rolnej. Nale¿y siê liczyæ,
¿e tak¿e spory w tym zakresie trafi¹ na wokandê S¹du Najwy¿szego
i praktyka otrzyma kolejne wskazówki pozwalaj¹ce prawid³owo stoso-
waæ art. 4 i inne przepisy ustawy.

Jacek Górecki


