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

Glosa

do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika
2004 r. (IV CK 121/04)"

Nabycie nieruchomosci rolnej przez Agencj¢ NieruchomoS$ci
Rolnych w trybie art. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztal-
towaniu ustroju rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592 ze zm.) moze nastgpié¢
przez zawarcie innej niz sprzedaz umowy przenoszacej wlasnos¢.

Postanowienie Sadu Najwyzszego jest jednym z pierwszych gtosow
judykatury w sprawie wyktadni niezwykle kontrowersyjnego art. 4 usta-
wy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (dalej:
ustawa)’. Zgodnie z tym przepisem, Agencji Nieruchomosci Rolnych (dalej:
Agencja) dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa przyznano uprawnienie do
nabycia nieruchomosci rolnej za zaptata rownowartosci pienieznej, w przy-
padku gdy przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku
zawarcia innej niz sprzedaz umowy?. Jezeli rbwnowarto$¢ pieniezna nie

' OSNC 2005, nr 11, poz. 191.

2 Zob. takze orzeczenia omawiane przez Z. Poptonkowskiego, Whiesienie nie-
ruchomosci rolnej do spotki tytutem aportu, Nowy Przeglad Notarialny 2004, nr 4, s. 59
i nast.

3 Uprawnienie, o ktorym mowa, nie przystuguje Agencji, jezeli przeniesienie wlasno$ci
nieruchomosci rolnej nastgpuje:

a) na rzecz osoby prowadzacej gospodarstwo rodzinne, gdy w wyniku nabycia nieru-
chomosci rolnej powierzchnia uzytkéw rolnych w tym gospodarstwie nie przekroczy
300 ha;
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wynika z tresci umowy, okresla ja Agencja przy zastosowaniu sposobow
ustalania wartosci nieruchomosci przewidzianych w ustawie o gospodar-
ce nieruchomog$ciami?, a gdy warto$¢ nieruchomosci ustalona jest w umo-
wie, Agencja nabywa nieruchomo$¢ za zaptata tej wartosci>. Do wyko-
nywania uprawnienia do nabycia nieruchomosci rolnej art. 4 ust. 5 ustawy
nakazuje odpowiednio stosowaé przepisy dotyczace prawa pierwokupu.

Przedstawiona powyzej regulacja uprawnienia Agencji do nabycia
nieruchomosci rolnych wzbudzita liczne spory w doktrynie. Jednak zgodnie
twierdzi sie, ze podstawq do skorzystania z uprawnienia do nabycia
nieruchomosci nie jest zmiana wilasciciela nieruchomosci rolnej bedaca
efektem innego niz umowa zdarzenia prawnego (np. decyzji administra-
cyjnej, orzeczenia sadowego, dziedziczenia, zasiedzenia, uwlaszczenia).
Sporny jest charakter prawny tego uprawnienia. Traktuje si¢ je jako prawo
wykupu® albo jako szczegdlne uprawnienie, ktdrego nie mozna poréwnac

b) na rzecz sp6tdzielni produkcji rolnej, w przypadku gdy nieruchomos$é rolna stanowi
wktlad gruntowy cztonka tej spotdzielni;

¢) na rzecz osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n.;

d) w wyniku zawarcia umowy z nastgpca (art. 84 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 z pdzn. zm.).

4 Zob. art. 149-159 u.g.n.

5 Jesli jednak rownowarto$¢ pieni¢zna okreslona w umowie razaco odbiega od wartosci
rynkowej nieruchomosci rolnej, Agencja w terminie 14 dni od dnia zlozenia oswiadczenia
o wykonaniu prawa nabycia moze wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci. Sad
ustala wowczas ceng nieruchomosci rolnej, przy zastosowaniu sposobow wskazanych w art.
149-159 u.g.n.

*B.Wierzbowski, Obrot ziemiq rolng po 15 lipca tego roku, Rzeczpospolita
2003, nr 111, Vademecum Rzeczpospolitej, Obrot ziemiq rolng po nowemu, s. 4;A. Stel-
machowski, Prawo rzeczowe, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 111, red. T. Dybowski,
Warszawa 2003, s. 320; E. K 1at- G 6 r s k a, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej
— przyktady ograniczen, Wroctaw 2003, s. 74; tej ze, Ograniczenia w nabywaniu wia-
snosci nieruchomosci rolnych wedlug ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (cz. 1I),
Rejent 2004, nr 6, s. 80-81; E. Gni e w e k, Obowiqzki notariusza w Swietle wspotczesnych
ograniczen obrotu nieruchomosciami rolnymi, |W:] Zawieranie i wykonywanie umow.
Wybrane zagadnienia, red. E. Gniewek, Acta Universitatis Wratislaviensis No 2617, Pra-
wo CCLXXXIX, Wroctaw 2004, s. 29 i nast., cho¢ autor ten sformulowanie ,,prawo
wykupu” umieszcza w cudzystowie. Podobnie P. Czechowski,P. Wieczorkiewicz,
Problemy ingerencji prawnej w swobode obrotu nieruchomosciami rolnymi w ustawie
0 ksztattowaniu ustroju rolnego i jej wplyw na interpretacje ustawodawstwa krajowego,
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z innymi konstrukcjami znanymi naszemu ustawodawstwu’. Wiele dal-
szych kwestii zwigzanych z trescig art. 4 ustawy jest rozbieznie rozstrzy-
ganych w doktrynie, dlatego tez wypowiedz Sadu Najwyzszego stanowi
dla praktyki istotna wskazéwke w zakresie stosowania tego przepisu.

W sprawie rozpatrywanej przez Sad Najwyzszy doszto przed wej-
Sciem w zycie ustawy do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy
przedwstepnej poprzedzajacej przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w celu
zwolnienia si¢ ze zobowigzan wynikajacych z umowy pozyczki (datio
in solutum). Umoweg bezwarunkowego przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci w celu zwolnienia sie¢ z dlugu zawarto juz w czasie obowigzywania
art. 4 ustawy. W akcie notarialnym notariusz pouczyt strony o tresci tego
przepisu i sam, za zgoda stron, podjat si¢, poprzez doreczenie aktu no-
tarialnego, powiadomi¢ Agencje o zawarciu umowy.

Sad Rejonowy uznal t¢ umowe za niewazna, gdyz w jego ocenie
powinna ona zosta¢ zawarta pod warunkiem, ze Agencja nie skorzysta
z prawa nabycia nieruchomosci. Jako podstawe prawnag niewaznosci
wskazano art. 599 § 2 k.c. Sad Okregowy podzielit to stanowisko, dodajac
jako podstawe niewaznosci umowy art. 9 ust. 1 ustawy. Podnidst przy
tym, ze zlozone przez Agencj¢ oswiadczenie o rezygnacji ze swego
uprawnienia bylo bez znaczenia, gdyz niedopuszczalne jest zrzeczenie si¢
prawa nabycia nieruchomosci po zawarciu bezwarunkowej umowy
przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci rolne;j.

Na podstawie tych ustalen Sad Najwyzszy przy okazji rozstrzygnigcia
kasacji od orzeczenia Sadu Okregowego ustosunkowat si¢ do kilku kwestii
budzacych kontrowersje w doktrynie.

Na wstepie Sad Najwyzszy wyraznie podkreslit odmiennos$é prawa
pierwokupu i prawa nabycia nieruchomosci, co oznacza, ze nie wszystkie
przepisy dotyczace prawa pierwokupu moga znalez¢ zastosowanie do

[w:] Studia luridica Agraria, t. V, red. S. Prutis, Bialystok 2003, s. 41 i nast.; zob. takze
krytyczne uwagi A. Lichorowicza, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowq
Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, KPP 2004,
z. 2, s. 415.

7J.Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, PiP 2003,
z. 10, s. 16-17; S.Prutis, Ksztaltowanie ustroju rolnego — potrzeba nowej regulacji
ustawowej, Studia luridica Agraria, t. V, red. S. Prutis, Biatystok 2005, s. 178. W dalszych
wywodach uprawnienie Agencji bgdzie nazywane prawem nabycia.
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prawa nabycia nieruchomosci rolnej przystugujacego Agencji. Jest to
zatozenie stuszne. Nalezy przy tym doda¢, iz zgodnie z art. 4 ust. 5 ustawy
jedynie do wykonania prawa nabycia stosuje sie odpowiednio przepisy
dotyczace prawa pierwokupu®. Konstrukcji prawa nabycia i prawa pier-
wokupu nie mozna utozsamia¢. Prawo nabycia nie stanowi réwniez
szczegoOlnego rodzaju prawa pierwokupu. Nie mozna takze stwierdzi¢, ze
jest to pierwszenstwo nabycia, poniewaz pierwszenstwo realizuje si¢ przed
zawarciem jakiejkolwiek umowy. Poza tym skorzystanie z pierwszenstwa
polega na nabyciu przedmiotu nim objgtego na podstawie umowy zawartej
z udziatem uprawnionego, a w analizowanej sytuacji jedynie Agencja sktada
oswiadczenie woli, nie stajac sie strong umowy. Réwniez z tego powodu
nie mozna prawa nabycia traktowa¢ ani jako prawa odkupu, ani wykupu’.
Wykonanie obu tych praw polega na zawarciu umowy pomigdzy upraw-
nionym a wiascicielem przedmiotu nim objetego.

W literaturze wystepuje rozbieznos¢ pogladow co do zakresu stoso-
wania prawa nabycia. Sad Najwyzszy przychylit si¢ do glosow, ze upraw-
nienie Agencji uregulowane w art. 4 ustawy dotyczy innych niz sprzedaz
umoéw zaréwno o skutkach zobowiazujaco-rozporzadzajacych, jak i tylko
rozporzadzajacych'®. Stuzy ono Agencji dopiero po zrealizowaniu sig skutku
rzeczowego w postaci przejscia wlasnosci nieruchomosci rolnej na
nabywce'!. Oznacza to réwniez, iz prawo nabycia nie przystuguje Agencji
w przypadku zawarcia umow o skutku tylko zobowigzujacym. W zwigzku
z tym Sad Najwyzszy stusznie przyjal, iz ustawa ma zastosowanie takze

8E. Gniewek, Obowiqzki notariusza..., s. 41; zob. jednak uwagi A. Lichorowi-
cza, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowq..., s. 416-417.

% Zob. jednak B. Wierzb owski, Obrét ziemiq rolnq po 15 lipca tego roku, Rzecz-
pospolita 2003, nr 111, Vademecum Rzeczpospolitej, Obrét ziemiq rolng po nowemu,
s. 4.

Y Tak np. J. Gorecki, Nowe ograniczenia...,s. 15; A.Lichorowicz, Instrumen-
ty oddzialywania na strukture gruntowq...,s. 418 inast.; G.Bieniek, [w:] G.Bieniek,
S.Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2005, s. 144. Za ogra-
niczeniem stosowania prawa nabycia jedynie do innych niz sprzedaz uméw zobowiazujaco-
rozporzadzajacych opowiedziat si¢ E. Gniew ek, Obowiqzki notariusza..., s. 39-40. Po-
dobnie A. Oleszko, [w:] Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2005, s. 127.

W L.Btadek, Niektore rozwazania na temat ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 9, s. 141-142; T.Zyznowski, Z pro-
blematyki ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, |w:] Ars et usus. Ksiega pamiqtkowa
ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 390.
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do uméw stanowiacych wykonanie zobowigzan podjetych jeszcze przed
wejsciem jej w zycie. Istotna jest tu jedynie chwila powstania skutku
rzeczowego'?.

Zdaniem Sadu Najwyzszego podstawa do wykonania prawa nabycia
nieruchomosci moze by¢ jedynie bezwarunkowa umowa przenoszaca
wiasnos¢ nieruchomosci rolnej". Wniosek ten jest prawidtowy w powia-
zaniu z powyzszym, trafnym zatozeniem, ze tylko umowy przenoszace
wilasno$¢ nieruchomosci stwarzaja Agencji podstawe do wykonania prawa
nabycia nieruchomosci rolnej. Dlatego, inaczej niz przy prawie pierwo-
kupu, podstawa do wykonania tego prawa jest zawarcie bezwarunkowej
umowy powodujacej przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej. Nie-
dopuszczalne jest przeciez zawarcie warunkowej umowy rozporzadza-
jacej nieruchomosciag rolng (art. 157 § 1 k.c.).

Ustawa nie wskazuje osoby, ktéra ma dokona¢ zawiadomienia Agencji
0 zawartej umowie przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci rolnej. Z od-
powiedniego stosowania przepisow o prawie pierwokupu mozna wnio-
skowa¢, ze osoba zobowiazana do zawiadomienia Agencji jest zbywca
nieruchomosci rolnej'*. Powinien on poinformowaé Agencje¢ o zawarciu
umowy 1i jej tresci (np. poprzez dorgczenie odpisu umowy).

Trudniej udzieli¢ jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, komu Agencja
sktada o$wiadczenie o nabyciu nieruchomosci? W przypadku prawa
pierwokupu oswiadczenie o jego wykonaniu sktada si¢ sprzedawcy, ktéry

2Inaczej Z. Truszkie wi ¢z, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej w swietle
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (czesé Il), Rejent 2003, nr 11, s. 139, ktory
stwierdza, iz ustawa nie powinna by¢ stosowana do umow zawieranych w celu wykonania
zobowigzan powstatych przed wejsciem w zycie ustawy.

B Tak R.Sztyk, Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego, Rejent 2003,
nr 5, s. 35; L. Btadek, Niektore rozwazania..., s. 141; J. Gorecki, Nowe ogranicze-
nia..., s. 15; E. Gniewek, Obowiqzki notariusza..., s. 41; G.Bieniek, [w:] G.Bie-
niek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna..., s. 144.Inaczej Z. Trus z -
kiewicz, Przeniesienie wlasnosci... (czes¢ II), s. 134-135, ktéry uwaza, ze inne niz
sprzedaz umowy zobowiazujace do przeniesienia whasnosci nieruchomosci rolnej powinny
by¢ zawierane pod warunkiem, ze Agencja nie wykona prawa nabycia. Jedynie umowy
rozporzadzajace powinny by¢ zawierane bezwarunkowo (tamze, s. 136). Podobnie A. L i -
chorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture gruntowq...,s. 416-417;A. Oles z-
ko, [w:] Prawo rolne..., s. 127 i 129.

4 Zdaniem E. Gniewk a, Obowiqzki notariusza..., s. 40-41, obowiazek ten spoczy-
wa na notariuszu.
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po zawarciu warunkowej umowy sprzedazy pozostaje nadal wiascicielem
przedmiotu objetego tym prawem. Odpowiednie stosowanie przepisow
k.c. o prawie pierwokupu wskazywatoby na to, ze oswiadczenie o nabyciu
nieruchomosci Agencja skfada zbywcy. Jednakze w analizowanej tu sytuacji
wlascicielem nieruchomosci rolnej, w wyniku zawarcia umowy stano-
wiacej podstawe do wykonania prawa nabycia przez Agencje, jest juz
nabywca. W zwiazku z tym to jemu Agencja skfada oswiadczenie o na-
byciu nieruchomosci'®. Ten tok myslenia zdaje si¢ podziela¢ Sad Najwyz-
szy, przyjmujac, ze oswiadczenie o wykonaniu prawa nabycia sklada si¢
w formie aktu notarialnego nabywcy nieruchomosci's.

Na skutek ztozenia o$wiadczenia o wykonaniu prawa nabycia wia-
snos¢ nieruchomosci rolnej przechodzi z nabywcy na Agencj¢. Pomigedzy
tymi osobami nie dochodzi do zawarcia jakiejkolwiek umowy. Oznacza
to, ze przejscie wlasnosci nieruchomosci rolnej nastgpuje w drodze jed-
nostronnej czynnosci prawnej dokonywanej przez Agencje.

Sad Najwyzszy wskazat takze, jakie skutki wywotuje nieskorzystanie
przez Agencje z prawa nabycia nieruchomosci. Jego zdaniem, podstawe
wpisu nabywcy nieruchomosci rolnej do ksiggi wieczystej stanowi, oprocz
umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci oraz dowodu dorgczenia
Agencji zawiadomienia o zawarciu tej umowy, takze o$wiadczenie Agencji
0 nieskorzystaniu z prawa nabycia albo uptyw miesigcznego terminu do
zlozenia o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa!’. Tym samym Sad Naj-
wyzszy dopuscit zrzeczenie si¢ przez Agencj¢ prawa nabycia nierucho-

15 7Zob. J.Gorecki, Nowe ograniczenia..., s. 15-16.

1o Tak tez E. Gnie wek, Obowiqzki notariusza..., s. 42; . Mikotajczyk, Uwagi
na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, Studia Prawno — Ekonomiczne 2004,
t. LXIX,s. 137; G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Pro-
blematyka prawna..., s. 144; T.Zyznowski, Z problematyki..., s. 390. Inaczej
Z.Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci... (czesé 1), s. 135-136, ktory twierdzi, iz
Agencja o$wiadczenie o wykonaniu prawa nabycia w przypadku umow obligacyjnych sklada
zbywcy, a w razie zawarcia umow rzeczowych nabywcy. Jest to konsekwencja przyjmo-
wania przez tego autora, iz umowy obligacyjne zawierane sa pod warunkiem niewykonania
prawa nabycia przez Agencjg, a umowy rzeczowe bezwarunkowo. Podobnie A. Licho -
r o Wi ¢ z, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowq...,s. 418;A. Oleszko, [w:]
Prawo rolne..., s. 130.

17 Tak tez R. S zt y k, Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego..., s. 35; zob.
takze Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci... (czesé¢ 1), s. 137; J.Mikotaj-
czyk, Uwagi na tle ustawy..., s. 137.
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mosci przed uptywem terminu do jego wykonania. Nie jest jednak jasne,
jak nalezy traktowaé¢ nabywce nieruchomosci w okresie od zawarcia
bezwarunkowej umowy przenoszacej wlasno$¢ do czasu zrzeczenia sie
prawa nabycia przez Agencj¢ lub uptywu terminu do ztozenia przez Agencije
o$wiadczenia o wykonaniu tego prawa's.

Z brzmienia art. 9 ust. 1 ustawy mozna wnioskowaé, ze umowa
przenoszaca wiasno$¢ nieruchomosci rolnej jest niewazna az do czasu,
kiedy nastapi zawiadomienie Agencji o jej zawarciu. Dopiero po dokonaniu
tej czynnosci spelnione sg ustawowe wymagania waznosci tej umowy.
Dlatego tez prawidlowe jest przyjete przez Sad Najwyzszy wymaganie,
aby przy sktadaniu wniosku o wpis nabywcy nieruchomosci rolnej do
ksiegi wieczystej przedktada¢ dowdd dorgczenia zawiadomienia Agencji.
Jednak jest ono trudne do pogodzenia z tresciq art. 92 § 4 pr. o not. Przepis
ten stanowi, ze jezeli akt notarialny w swej tresci zawiera przeniesienie
prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej badz obejmuje czynnos¢ prze-
noszaca wilasno$¢ nieruchomosci, chociazby dla tej nieruchomosci nie
byta prowadzona ksiega wieczysta, notariusz sporzadzajacy akt notarialny
jest obowigzany zamiesci¢c w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu
w ksigdze wieczystej. Notariusz jest obowiazany przesta¢ z urzgdu wia-
Sciwemu sadowi do prowadzenia ksiag wieczystych wypis aktu nota-
rialnego zawierajacy wniosek o wpis do ksiggi wieczystej wraz z doku-
mentami stanowiacymi podstawe wpisu, w terminie trzech dni od
sporzadzenia aktu. Trudno w tym terminie uzyska¢ potwierdzenie dorg-
czenia zawiadomienia Agencji o zawartej umowie. W zwiazku z tym
zgloszono postulat, aby notariusz mogt przesyta¢ do sadu wieczystok-
siegowego akt notarialny z wnioskiem o dokonanie wpisu bez tego za-
wiadomienia. Dopiero sad wieczystoksiegowy wzywatby zbywcg nieru-
chomosci do przedstawienia dowodu dorgczenia zawiadomienia Agencji'®.

Takie rozwiazanie rodzi jednak watpliwosci. Przede wszystkim warto
zwroci€ uwage, ze osobg zobowigzang do zawiadomienia Agencji jest
zbywca nieruchomosci. Poprzez zaniechanie przekazania do sadu dowo-

8 Zdaniem Z. Trus zkie wi ¢ z a, Przeniesienie wlasnosci... (czes¢ 11), s. 137, mamy
tu do czynienia z umowa niezupelng (negotium claudicans). Tak tez A.Oleszko, [w:]
Prawo rolne..., s. 130.

Y Z.Popltonkowski, Wniesienie nieruchomosci rolnej..., s. 64-65.
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du dorgczenia zawiadomienia mogtby on skutecznie blokowac dokonanie
wpisu nabywcy do ksiegi wieczystej. Ponadto mozna zada¢ pytanie: czy
trzydniowy termin wskazany w art. 92 § 4 pr. o not. nie powinien by¢
liczony od dnia zawiadomienia Agencji, a nie od dnia sporzadzenia aktu
notarialnego zawierajacego umowg przenoszacq whasnos¢ nieruchomosci
rolnej? Przeciez podstawe do dokonania wpisu w ksigdze wieczystej moga
stanowi¢ jedynie wazne (w pehi skuteczne) umowy, a jak wskazano
powyzej, wazno$¢ innej niz sprzedaz umowy przenoszacej wlasnos¢ nie-
ruchomosci rolnej zalezy od dokonania zawiadomienia Agencji o jej za-
warciu. Dlatego tez mozna przyjac, iz termin do przekazania sadowi przez
notariusza aktu notarialnego z wnioskiem o dokonanie wpisu nabywcy
w ksiedze wieczystej rozpocznie bieg dopiero od dnia zawiadomienia
Agencji. W zwigzku z tym, z praktycznego punktu widzenia, najlepszym
rozwigzaniem byloby zawiadamianie A gencji przez notariusza (na wniosek
zbywcy nieruchomosci). Po otrzymaniu potwierdzenia dokonania tej
czynnosci, notariusz sktadatby wniosek do sadu wieczystoksiggowego
o dokonanie wpisu nabywcy nieruchomosci rolnej w ksigdze wieczyste;.
Wydaje sig, ze przy takim zatozeniu termin 3 dni okaze si¢ wystarczajacy
do dopehiania przez notariusza obowiazku wynikajacego z art. 92 § 4
pr. o not.

Przyjete przez Sad Najwyzszy zalozenie, ze podstawa wpisu nabywcy
nieruchomosci rolnej do ksiegi wieczystej jest albo o§wiadczenie Agencji
0 rezygnacji z prawa nabycia, albo uplyw miesiecznego terminu do
wykonania tego prawa rodzi jeszcze kolejne pytania.

Po pierwsze, o formg oswiadczenia Agencji, w ktdrym zrzeka si¢ ona
prawa nabycia nieruchomosci rolnej. Zgodnie z art. 31 ust. 1 u.k.w.h. wpis
do ksiggi wieczystej moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z pod-
pisem notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewi-
duja innej formy dokumentu. Podstawa dla dokonania wpisu nabywcy
nieruchomosci rolnej do ksiggi wieczystej jest przede wszystkim akt
notarialny zawierajacy umowe przenoszaca wiasnos¢ nieruchomosci rolnej.
Dokument zawierajacy o$wiadczenie Agencji z jednej strony ma tylko
przyspieszy¢ dokonanie wpisu nabywcy jako wilasciciela nieruchomosci,
ale z drugiej strony bez tego dokumentu wpis nie moze by¢ dokonany,
dopoki nie uptynie termin do wykonania przez Agencj¢ prawa nabycia.
Dlatego tez, wobec braku przepiséw szczego6lnych w tym zakresie, przyjaé
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nalezy, iz o$wiadczenie Agencji powinno zosta¢ ztozone przynajmniej
w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym?.

Po drugie, mozna postawi¢ pytanie: jak dtugo sad wieczystoksiggowy
powinien czeka¢ z dokonaniem wpisu nabywcy do ksiggi wieczystej?
Biorac pod uwage, iz sad dysponuje dowodem doreczenia Agencji za-
wiadomienia o zawarciu umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci
rolnej, nie bedzie zwykle trudnosci z ustaleniem terminu wygasnigcia
uprawnienia Agencji do wykonania prawa nabycia. Ztozenie oswiadczenia
o wykonaniu prawa nabycia nastgpuje w formie aktu notarialnego.
Os$wiadczenie to sktadane jest nabywcy nieruchomosci. Powinno ono
dotrze¢ do niego przed uplywem terminu do wykonania prawa nabycia®..

Na podstawie art. 92 § 4 pr. o not. notariusz ma 3 dni na zlozenie
do sadu wieczystoksiggowego wypisu aktu notarialnego z wnioskiem
o wpisanie Agencji jako wilasciciela nieruchomosci, wzgledem ktdrej sko-
rzystata ona z prawa nabycia. Do dokonania tego wpisu obok wniosku
konieczne jest jeszcze przedlozenie dowodu doreczenia nabywcy nieru-
chomosci oswiadczenia Agencji o wykonaniu prawa nabycia. Uzyskanie
tego dowodu przed uptywem 3-dniowego terminu do zlozenia przez
notariusza aktu notarialnego z wnioskiem o wpis moze by¢ trudne do
zrealizowania. Jego brak nie powinien jednak stanowi¢ przeszkody do
zlozenia przez notariusza wniosku o wpis. W razie potrzeby sad wezwie
Agencje¢ do przedtozenia dowodu dorgczenia, w celu ustalenia czy do-
konano go przed uptywem terminu do wykonania prawa nabycia.
W zwiagzku z tym, sam uplyw miesiecznego terminu moze nie wystarczac¢
jeszcze do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Sad powinien odcze-

2 Zdaniem J.Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy..., s. 138, Agencja sktada na
pismie o$§wiadczenie o rezygnacji z prawa nabycia.

2 Wedhug art. 61 § 1 k.c. oswiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest
ztozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac si¢ z jego trescia.
W wyroku z dnia 30 maja 2000 r. IV CKN 898/00, OSNC 2000, nr 12, poz. 224 Sad
Najwyzszy stwierdzit, iz oswiadczenie woli wyrazone w formie aktu notarialnego moze by¢
zlozone drugiej stronie przez dorgczenie jej pisma zawiadamiajacego o istotnej tresci i o
formie tego o§wiadczenia. Zob. takze wyrok SN z dnia 2 marca 1990 r. I CR 51/90, OSNC
1991, nr 5-6, poz. 74 oraz J. Gore cki, Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602
k.c. i innych przepiséw regulujqcych prawo pierwokupu, Krakow 2002, s. 119.
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ka¢ jeszcze przynajmniej kilka dni (tydzien) i dopiero dokona¢ wpisu
nabywcy w ksigdze wieczystej.

Nadal bez jednoznacznej odpowiedzi pozostaje tez pytanie dotyczace
tresci stosunku prawnego powstatego pomiedzy Agencija a osoba, wzgle-
dem ktorej wykonano prawo nabycia nieruchomosci rolnej. Odpowiednie
stosowanie przepisOw o prawie pierwokupu sktanialoby do wniosku, ze
Agencja jest zwigzana trescia umowy stanowiacej podstawe do skorzy-
stania z prawa nabycia nieruchomosci rolnej*. Wystepuja takze glosy, iz
tre$¢ stosunku prawnego pomiedzy Agencjq a nabywca nieruchomosci
okreslona jest ustawa®. Jednak tresci tego stosunku prawnego ustawo-
dawca nie unormowal w sposdéb szczegodlny. Jedynie kwestia wynagro-
dzenia dla osoby pozbawionej wlasnosci nieruchomosci zostata uregulo-
wana w art. 4 ust. 2 i 3 ustawy. Brak tu takze jednoznacznego uzasadnienia
do stosowania przepiséw o skutkach wykonania prawa pierwokupu. Jak
zaznaczono powyzej, ustawodawca jedynie w zakresie wykonania prawa
nabycia odsyta do przepisow o prawie pierwokupu?*. Niewatpliwie za-
stosowanie tych przepisow wyjasniloby tu wiele watpliwosci®.

Dalej niejasne jest takze, czy prawo nabycia powstaje w razie prze-
niesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Wiele przema-
wia za odpowiedzig przeczaca®. Dopuszczenie w takim przypadku
wykonania prawa nabycia wigzaloby si¢ z rozszerzajaca wyktadnia prze-
pisOw ustawy, co nie jest uzasadnione?’.

2 Tak L.Btadek, Niektore rozwazania..., s. 143.

B Tak Z. Truszkiewicz, Przeniesienie wlasnosci... (czesé¢ 1), s. 135.

2 Zob. takze A.Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania na strukture grun-
towq..., s. 418.

» Zob. art. 600 k.c.

% Za stosowaniem prawa nabycia, takze w przypadku obrotu prawem uzytkowania
wieczystego nieruchomosci rolnej, opowiedzial si¢ B. Swaczyna, Problemy wylania-
Jace sie na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, http://www.krn.org.pl (Opracowania
prawne).

2Zob. R. S zt y k, Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego...,s.31; L. Bl a -
d ek, Niektore rozwazania..., s. 146-147; Z. Trus zkie wi ¢ z, Przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci rolnej w Swietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (czesé¢ 1), Rejent
2003, nr 9, s. 52; G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, S.Rudnicki, Nieruchomosci.
Problematyka prawna..., s. 133.
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Trudna jest rola glosatora, ktéry zgadza si¢ z tezami zawartymi
w glosowanym orzeczeniu. Komentowane postanowienie Sadu Najwyz-
szego trafnie rozstrzyga podstawowe zagadnienia zwigzane ze stosowa-
niem art. 4 ustawy. Jak staratem sie¢ wskazac¢, szczegdlnie w koncowej
czescei glosy, dalej niewyjasnione pozostaja istotne kwestie dotyczace przy-
znanego Agencji prawa nabycia nieruchomosci rolnej. Nalezy si¢ liczy¢,
ze takze spory w tym zakresie trafia na wokand¢ Sadu Najwyzszego
i praktyka otrzyma kolejne wskazdéwki pozwalajace prawidtowo stoso-
wac art. 4 i inne przepisy ustawy.

Jacek Gorecki
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