Zygmunt Truszkiewicz

Regulacja prawna obrotu nieruchomosciami rolnymi
miedzy zyjacymi — uwagi de lege ferenda

I. Szeroko rozumiany obrét, w tym wtasnosciowy, gospodarstwami rolny-
mi, a takze wchodzacymi w ich sktad nieruchomosciami rolnymi, poddawany jest
w wielu krajach szczegbélnym uregulowaniom. Do tych krajéw nalezy takze Pol-
ska, aczkolwiek w Polsce gtéwnie regulowano obrét wiasnosciowy. Jednakze polski
ustawodawca, kierujac si¢ zmieniajgcg si¢ polityka paristwa w odniesieniu do rolni-
ctwa, stosunkowo czgsto modyfikowat regulacje dotyczace tego obrotu, i to znacza-
co. W powojennej historii Polski mozna bowiem wyréznié takie okresy, w ktérych
praktycznie nie obowigzywaly szczegdlne regulacje dotyczace obrotu, przynaj-
mniej o charakterze generalnym, ale i takie, w ktérych regulacje byty bardzo szcze-
g6towe, wrecz kazuistyczne. Niestety, w polskich regulacjach dotyczacych obrotu
ziemig trudno dostrzec jakas lini¢ rozwoju, lecz raczej brak konsekwencji. I tylko
w niewielkim stopniu ten brak konsekwencji mozna wytlumaczy¢ przeobrazeniami
spoteczno—politycznymi, jakie zaszty w naszym kraju na przetomie lat osiemdzie-
sigtych i dziewigédziesigtych ubieglego wieku. Mozna to bylo zauwazy¢ juz w re-
gulacjach obowigzujacych do 1990 r., zwtaszcza gdy zestawilo sie reguly obrotu
inter vivos z regutami obrotu mortis causa. Jednakze zasadnicze zmiany zostaty do-
konane w 1990 r.

Szczeg6lne uregulowania dotyczace obrotu gruntami rolnymi wprowadzita do
powojennego systemu ustawa z 1957 r. o obrocie nieruchomosciami rolnymi.! Zo-
staly one rozszerzone w ustawie z 1963 r. o ograniczaniu podziatu gospodarstw rol-
nych?. W niecatly rok po wejsciu w zycie tej ustawy szczegétowe uregulowania do-
tyczace szeroko rozumianego obrotu zostaly przeniesione do kc.* Do roku 1989 r.

1 Dz.U. Nr 39, poz. 172. Aczkolwiek pewne przepisy ograniczajace obrét gruntami rolnymi juz obowigzywaty,
np. zawarte w dekrecie z 6.09.1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U. Nr 4, poz. 17, tekst jedn. Dz.U.
z1945r. Nr 3, poz. 13 ze zm.).

Dz.U. Nr 28, poz. 168.

Czes¢ kc., obejmujgca przepisy dotyczace obrotu gruntami rolnymi inter vivos i mortis causa, weszta w zycie
w dniu 18.05.1964 r., a w pozostatej czesci kc. wszedt w zycie z dniem 1.01.1965 r.
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czg$¢ ,rolna” kc. byta dwukrotnie nowelizowana: w 1970 r.* i 1982 r.> Przy wpro-
wadzeniu szczegllnej regulacji dotyczacej obrotu gruntami rolnymi i péZniejszymi
jej zmianami, dokonanymi do roku 1989, kierowano si¢ nastgpujacymi zalozenia-
mi. Chodzilo o:

a) zapewnienie, by grunty rolne, a tym samym i gospodarstwa rolne trafiaty co
do zasady do rak oséb majacych odpowiednie przygotowanie zawodowe,
czyli kwalifikacje rolnicze,

b) ograniczenie podziatu gospodarstw rolnych,
¢) zapobieganie powstawaniu zbyt duzych gospodarstw rolnych,

d) zlagodzenie cigzaréw finansowych zwigzanych ze zniesieniem wspotwtias-
nosci nieruchomosci rolnej lub z dzialem spadku obejmujacym gospodar-
stwo rolne (z tytutu sptat i doptat).

Zmiany w obowigzujacych regulacjach, jakie zaszty w ostatnim dwudziestole-
ciu, sprawily, ze z regulacji opierajacej si¢ na wyzej wymienionych zatozeniach nie-
wiele zostato, zwlaszcza w kodeksie cywilnym. Nowela kc. z 1990 r.¢ praktycznie
zniosta ograniczenia w odniesieniu do obrotu infer vivos, a gdy idzie o dziedzicze-
nie, to pozostala — co do zasady — regulacja dotyczaca dziedziczenia ustawowego
gospodarstw rolnych. Ale i ta regulacja zostata w 2001 r. zakwestionowana przez
Trybunal Konstytucyjny’. Tak wigc w kec. pozostaly niewielkie fragmenty regula-
cji dotyczacych obrotu gruntami i gospodarstwami rolnymi, ktére przestalty odgry-
wad jakgkolwiek rolg w obrocie gruntami rolnymi. W kc. pozostaly: art. 46!, zawie-
rajgcy definicje nieruchomosci rolnej, art. 55°, zawierajacy definicje gospodarstwa
rolnego, art. 554, nakladajacy na nabywce gospodarstwa rolnego odpowiedzialnos¢
za dlugi zwigzane z prowadzeniem tego gospodarstwa, art. 159, zwalniajacy z obo-
wigzku zachowania formy aktu notarialnego w przypadku, gdy grunt uprzednio
whniesiony tytutem wktadu do r.s.p. ma sta¢ wspdtwlasnoscig cztonkéw spétdzielni,
art. 166, przewidujacy prawo pierwokupu udziatlu w nieruchomosci rolnej, art. 213—
218, dotyczace zniesienia wspotwtasnosci gospodarstwa rolnego, i dotad nieuchylo-
ne przepisy art. 1058, 1067, 1070, 1070, 1079, 1081, 1082, i 1086, odnoszace si¢ do
spadkéw rolnych. W ke. zamieszczono réwniez kilka przepiséw dotyczacych dzier-
zawy rolnej, tj. art. 704 i 706, ktéry odnosi si¢ do dzierzawy gruntu rolnego, i art.
708, ktory dotyczy dzierzawy nieruchomosci rolnej. I to wszystko.

4 Ustawa z dnia 26.10.1971 r. zmieniajaca ustawe — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 27, poz. 252), ktéra weszta w zycie
w dniu 4.11.1971r.

5 Ustawa z dnia 26.03.1992 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz o uchyleniu niektérych ustaw (Dz.U. Nr 11,
poz. 81), ktora weszta w zycie w dniu 6.04.1982 r.

6 Ustawa z dnia 28.07.1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321), ktéra weszta w zycie

w dniu 1.10.1990 r.
7 Wyr. TK z dnia 31.01.2001 r. w sprawie oznaczonej sygnaturg P 21/06 (Dz.U. Nr 11, poz. 91), ktéry wszedt w zy-
cie w dniu 14.02.2001 .
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Wprawdzie w dniu 11.04.2003 r. zostala uchwalona ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego®, ktéra weszta w zycie w dniu 15.04.2003 r., ale — mimo sugestyw-
nego tytutu — nie zamieszczono w niej regulacji, ktéra w jakims stopniu nawigzywa-
taby do wyzej wymienionych celéw, bedacych u podstaw wczesniejszych regulacji.
Tworcom ustawy z 2003 r. chodzito raczej o zapewnienie kontroli nabywania nieru-
chomosci przez cudzoziemcow, aczkolwiek pod ptaszczykiem instytucji majacej —
z uwagi na unijne powigzania — zastosowanie do wszystkich podmiotéw, w tym do
0s6b majacych obywatelstwo polskie lub siedzib¢ w Polsce.

Pewne ograniczenia dotyczace obrotu gruntami rolnymi pojawiajg si¢ w regu-
lacjach szczeg6lnych, np. w ustawie z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panistwa’, w przepisach dotyczacych rent struktural-
nych'’. Nie majg one jednak charakteru generalnego. W zwiagzku z tym nasuwa si¢
pytanie: czy tego rodzaju regulacja o charakterze generalnym jest potrzebna
i czy winna sie ona znaleZ¢ w Kkc. czy tez w innym akcie prawnym, nowym czy
tez w juz istniejacym, np. w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

II. W Polsce trwaja prace nad nowym kc. W dniu 1.07.2002 r. weszto w zycie
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22.04.2002 r. w sprawie utworze-
nia, organizacji i trybu dziatania Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego (Dz.U.
Nr 55, poz. 476 ze zm.). Zadaniem Komisji jest m.in. opracowanie projektow o pod-
stawowym znaczeniu dla systemu prawa cywilnego, rodzinnego i gospodarczego
prywatnego, z uwzglednieniem zadari wynikajacych z potrzeb harmonizacji prawa
polskiego z prawem europejskim (§ 8 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia). Niewatpliwie kc.
jest aktem prawnym o podstawowym znaczeniu dla systemu prawa cywilnego i dla-
tego podjeto prace nad nowym kodeksem. W ramach prac nad nowym kc. rozwaza
si¢ przywrocenie w kc. regulacji dotyczacej obrotu gruntami rolnymi. Zesp6t Prob-
lemowy Komisji Kodyfikacyjnej, sktadajacy si¢ zaréwno z cztonkéw Komisji, jak
i 0s6b zaangazowanych do prac w ramach Zespotu na podstawie zlecenia (§ 9 ust.
3 rozporzadzenia), zajmujacy si¢ opracowaniem przepisOw o wlasnosci, stanat — po
pewnych wahaniach — na stanowisku, ze taka regulacja jest potrzebna i jej miejsce
jest w kc., mimo iz tytut ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego zacheca do uloko-
wania takiej regulacji w tej ustawie. Jednakze wziat gére argument zapewnienia re-
gulacji dotyczacej obrotu gruntami rolnymi wigkszej rangi i dlatego ostatecznie zde-
cydowano si¢ podjaé probe stworzenia takiej regulacji w ramach prac nad nowym

8 Dz.U. Nr 64, poz. 592.

9 Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.

10 Rozp. MRIRW z dnia 19.06.2007 r. w sprawie szczegétowych warunkéw i trybu przyznawania pomocy finanso-
wej w ramach dziatania ,Renty strukturalne”, objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007—
2013 (Dz.U. Nr 109, poz. 750 ze zm.).
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kodeksem. Istotny wptyw na podjecie takiej decyzji miato stanowisko prof. A. Li-
chorowicza, ktéry przyjat zaproszenie Zespotu na jedno ze swoich posiedzen''.

Specyfika pracy Zespotu Komisji, utworzonego w celu opracowania prze-
piséw o wlasnosci, polega m.in. na tym, ze jednemu z czlonkéw Zespotu powie-
rza si¢ przygotowanie wstgpnego projektu oznaczonych przepiséw. Przygotowanie
projektu przepiséw dotyczacych obrotu gruntami rolnymi w drodze przenoszenia
wlasnosci powierzono autorowi niniejszego artykutu, pozostawiajagc mu swobode
co do ksztattu regulacji z jednym wyjatkiem. Ot6z cztonkowie Zespotu zdecydo-
wali na posiedzeniu, zeby do regulacji nie wprowadza¢ elementéw podmioto-
wych, zwlaszcza wymogu posiadania kwalifikacji rolniczych. Zesp6t uznat bo-
wiem, Ze wymagania podmiotowe mogg si¢ pojawia¢ w regulacjach szczegdlnych,
zmierzajacych do realizacji szczegllnych celow, zwlaszcza wymagajacych dziatan
pomocowych, ale nie powinny by¢ elementem regulacji o charakterze generalnym,
zamieszczanej w kc. Opracowanie przepiséw ,,rolnych” w ramach instytucji znie-
sienia wspotwlasnosci powierzono innemu cztonkowi Zespotu.

III. Nie bedac skrepowany instrukcjami ze strony Zespotu Problemowego Ko-
misji, autor niniejszego artykutu przyjat nastgpujace zatozenia:

1. Regulacja dotyczgca obrotu wlasciwego gruntami rolnymi winna by¢
w miare mozliwosci spojna dla wszelkich zmian wlasciwych niezaleznie
od zdarzen prawnych ich wywolujacych.

2. Szczegoélna regulacja dotyczaca obrotu gruntami rolnymi winna mieé
na wzgledzie przede wszystkim uzytki rolne, a nie nieruchomosci rolne
i nie gospodarstwa rolne.

3. Kc. nie jest wlasciwym miejscem dla zamieszczenia uregulowan, ktérych
celem byloby zapobieganie powstawaniu gospodarstw o zbyt duzej po-
wierzchni.

Ad 1) Pierwsze zalozenie wydaje si¢ by¢ az tak oczywiste, ze przyjmowanie go
moze budzi¢ zastrzezenia. Jednakze trzeba o tej oczywistosci przypominac, ponie-
waz — jak wiadomo — z tg spéjnoscia regulacji szczegdlnej dotyczacej obrotu wlas-
nosciowego gruntami rolnymi bywato r6znie. Dos$¢ przypomnieé, ze byt taki okres,
w ktérym praktyczne kwalifikacje rolnicze nie wystarczaly do nabycia nieruchomo-
$ci rolnej w drodze umowy, ale byty one preferowane przez ustawodawcg w ramach
dziedziczenia gospodarstw rolnych!'?. Spadkobierca majacy kwalifikacje teoretycz-
ne byt bowiem wowczas tylko spadkobiercq warunkowym, tzn. mogt dziedziczy¢
gospodarstwo rolne z ustawy tylko woéwczas, gdy wsréd wspétspadkobiercéw nie

1 Zob. A. Lichorowicz, O nowy ksztatt zasad obrotu nieruchomosciami rolnymi w kodeksie cywilnym, ,Rejent”
1997, nr 6.
12 Zwtaszcza w okresie od 1.01.1976 r. do 30.03.1981 r.
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byto kogos, kto spetniatby jeden z warunkéw dziedziczenia nawigzujacych — ogdl-
nie — do pracy w rolnictwie (art. 1059 kc. o tresci obowigzujacej do 5.04.1982 r.).
Krétko rzecz ujmujac, paradoks sprowadzat si¢ do tego, ze nabywcg nieruchomo-
$ci rolnej w obrocie inter vivos mogta by¢ przede wszystkim osoba majgca teore-
tyczne kwalifikacje rolnicze, a w obrocie mortis causa taka osoba miala ograniczo-
ne mozliwosci dziedziczenia gospodarstwa rolnego. Ponadto charakterystyczne dla
polskiego modelu dziedziczenia gospodarstw rolnych byto to, ze szczegdlne uregu-
lowania odnosity si¢ zaréwno do powotania dziedziczenia gospodarstw rolnych, jak
1 do samego dziatu spadku rolnego. Brak obowigzku dokonania dzialu spadku w sto-
sunkowo krétkim czasie od chwili otwarcia spadku czg¢sto powodowal, ze z dziatu
gospodarstwa spadkowego eliminowani byli spadkobiercy, ktérzy w chwili dziatu
spetniali warunki do przejgcia spadkowego gospodarstwa, i odwrotnie — spadkobier-
cy spetniajacy w chwili otwarcia spadku warunki dziedziczenia gospodarstwa rolne-
go w chwili dziatu spadku nie byli czgsto zainteresowani jego przejeciem. Jednakze
zalozenie to ma tylko posrednie znaczenia dla zagadnieri poruszanych w tym opra-
cowaniu, poniewaz opracowanie to dotyczy obrotu gruntami rolnymi miedzy zyja-
cymi. Niemniej, przy tworzeniu takiej regulacji trzeba mie¢ na uwadze to, zeby nie
nadac jej ksztattu uniemozliwiajacego stworzenie spojnej regulacji dla catego obro-
tu wlasnosciowego.

Ad 2) Przepisy w zasadzie nie reguluja obrotu wtasnosciowego gospodarstwa-
mi rolnymi inter vivos, lecz co najwyzej skutki takiego obrotu, np. w zakresie od-
powiedzialnosci za dlugi zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego. Przed-
miotem obrotu sg przede wszystkim pojedyncze prawa do oznaczonych débr, w tym
wypadku chodzi o obrét prawem wlasnosci do nieruchomosci, definiowanej jako
rolna, co nie wyklucza zbycia na rzecz tej samej osoby w tym samym czasie praw do
wszelkich sktadnikéw tworzacych dane gospodarstwo rolne. Ale w takim przypad-
ku mamy do czynienia — z punktu widzenia regulacji decydujacych o zbywalnosci
danych praw — ze zbyciem wielu praw do poszczegdlnych sktadnikéw, a z punktu
widzenia ekonomicznego — do zbycia calego organizmu gospodarczego w posta-
ci gospodarstwa rolnego. Dlatego tez szczegdlne uregulowania dotyczg zazwyczaj
obrotu prawami do nieruchomosci rolnej bedacej podstawowym sktadnikiem kaz-
dego gospodarstwa rolnego, ktérej losy wptywaja na losy obejmujacego jg gospo-
darstwa rolnego. W zwigzku z tym zupetnie niezrozumiale jest to, ze obecnie obo-
wigzujgce przepisy méwig o zniesieniu wspotwiasnosci gospodarstwa rolnego (art.
213 1 nast. kc.). Wtasnos¢ jest bowiem prawem do poszczegdlnych rzeczy, w tym
do nieruchomosci rolnej wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego, a nie do zespo-
tu praw umozliwiajacych prowadzenie dzialalnosci rolniczej. Co najwyzej mozna
méwié o zniesieniu wspdtwlasnosci nieruchomosci rolnej (nieruchomosci rolnych)
wchodzacej(cych) w sktad gospodarstwa rolnego, a przez to o zniesieniu wspétwlas-
nosci nieruchomosci majacych wplyw na losy gospodarstwa rolnego, ktére zazwy-
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czaj nie jest prowadzone wspodlnie przez wspoétwlascicieli (pomingwszy gospodar-
stwa nalezace do matzonkéw). Postugiwanie si¢ wtasciwym terminem ,,zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci rolnej” wcale nie stanowi przeszkody dla uzaleznie-
nia sposobu zniesienia wsp6twlasnosci takiej nieruchomosci od wplywu tego znie-
sienia na losy gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego ona wchodzi. Wrecz przeciw-
nie. Jezeli juz uzna si¢ za celowe ingerowanie w podziaty nieruchomosci rolnych,
choéby w ramach zniesienia wspdtwtasnosci, to wtasnie ze wzgledu na losy gospo-
darstwa rolnego obejmujacego dzielone nieruchomosci.

Ale na tym nie koniec, gdy idzie o usciSlanie zwrotéw odnoszacych si¢ do ob-
rotu gruntami rolnymi. Regulacja szczegdlna dotyczgca obrotu infer vivos grunta-
mi rolnymi nie powinna bowiem odnosi¢ si¢ bezposrednio do gospodarstw rolnych,
ale takze nawet do nieruchomosci rolnych. Podstawowym przedmiotem szczegdl-
nych regulacji dotyczacych obrotu gruntami rolnymi inter vivos winny by¢ przede
wszystkim uzytki rolne. Za takim oznaczeniem podstawowego przedmiotu szcze-
gblnej regulacji przemawiaja przynajmniej trzy powody.

Po pierwsze, pojecie nieruchomosci rolnej jest z punktu widzenia obrotu wtas-
nosciowego konstrukcyjnie wadliwe. Tkwi w nim bowiem btad logiczny. Jednost-
kowym przedmiotem obrotu wlasnosciowego jest bowiem zawsze nieruchomos¢
bez wzgledu na zréznicowanie rodzaju uzytkéw wchodzgcych w sktad danej nie-
ruchomosci, a nie nieruchomos¢ rolna. I problemu nie ma tak dlugo, jak dtugo nie-
ruchomos¢é obejmuje jednorodne uzytki, np. rolne. W takim przypadku nierucho-
mos¢, bedaca przedmiotem obrotu wiasnosciowego, jest zarazem nieruchomoscig
rolng. Problemy w stosowaniu przepisOw pojawiajg si¢, gdy ta sama nieruchomos¢
obejmuje zaréwno uzytki rolne, jak i inne uzytki, z tym ze w niektérych przypad-
kach uzytkéw rolnych moze by¢ wigcej, a w innych mniej. Wéwczas nasuwa si¢ py-
tanie, ktora z tych nieruchomosci jest nieruchomoscig rolng, innymi stowy — ktéra
z nich miataby podlega¢ szczeg6lnej regulacji. Skoro jednostkg obrotu wtasnoscio-
wego jest tylko nieruchomos¢, to z logicznego punktu widzenia, méwigc o obro-
cie wlasnosciowym, nalezaly raczej operowac pojeciem ,,nieruchomos¢ obejmujaca
uzytki rolne”. Szczegdlne regulacje winny ograniczac si¢ do uzytkéw rolnych, ktére
— co najwyzej — rzutowalyby na mozliwosci dzielenia i zbywania catych nierucho-
mosci, wzglednie catych gospodarstw rolnych. Nalezy zatem jeszcze raz powtorzy¢:
przedmiotem obrotu jest prawo wtasnosci do nieruchomosci, co najwyzej sktadaja-
cej si¢ w catosci lub w czesci z uzytkéw rolnych.

Po drugie, tu chodzi o ochron¢ gospodarstwa rolnego przede wszystkim ze
wzgledu na zagrozenie, jakie wynika z podziatlu uzytkéw rolnych wchodzacych
w jego sktad, a nie ze wzgledu na odlaczenie lub podzial uzytkéw nierolnych two-
rzacych wraz z uzytkami rolnymi t¢ samg nieruchomos¢.
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Po trzecie, odwotanie si¢ do geodezyjnego terminu ,,uzytkéw rolnych” ma
ogromng zalete praktyczng. Uregulowania szczegélne odnosi¢ si¢ bowiem bedg
do danej kategorii gruntéw, ustalanej na potrzeby ewidencji gruntéw i budynkéw,
w tym wypadku do uzytkéw rolnych. To, ze mozna niekiedy mie¢ zastrzezenia do
aktualnosci danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw, nie powinno sta-
nowi¢ argumentu przeciwko korzystaniu z tego rejestru. Im wigcej bedzie regulacji
odwotujacych do oficjalnych danych, zamieszczanych w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw, tym wigksza bedzie presja na aktualizowanie danych w ewidencji, w tym
wigkszym stopniu zostanie wykorzystana praca tak wielu oséb zaangazowanych
w prowadzenie rejestru, jakim jest ewidencja gruntéw i budynkéw, w przysztosci
kataster. Odwotywanie si¢ do danych zamieszczanych w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw winno by¢ podstawowgq zasadg stosowang przy tworzeniu przepiséw odno-
szacych si¢ do gruntéw o oznaczonym sposobie uzytkowania. Krétko rzecz ujmujac,
dane zamieszczane w ewidencji gruntéw i budynkéw (a w przysztosci w katastrze)
winny by¢ podstawg tworzenia regulacji prawnych, dotyczacych gruntéw oznaczo-
nego rodzaju.

Nieprzydatnos¢ dla wlasnosciowego obrotu pojecia ,,nieruchomos¢ rolna”
w istocie sktania do wylgczenia tej definicji z kc. Co najwyzej nalezaloby rozwa-
zy¢ potrzebe zamieszczenia w przepisach przejSciowych, wprowadzajgcych w zycie
nowy kc., przepisu zawierajacego definicj¢ nieruchomosci na potrzeby aktéw praw-
nych, ktére odwotujg si¢ obecnie do definicji kodeksowej nieruchomosci rolnej,
wzglednie przepisu odwotujacego si¢ wprost do art. 46' kc., zawierajgcego obec-
nie kodeksowg definicj¢ nieruchomosci rolnej, ktéry straci moc z chwilg wejscia
w zycie nowego kc. Przy tej okazji wypada podnies¢ zastrzezenie bardziej ogdl-
ne w stosunku do samej definicji nieruchomosci, zamieszczonej art. 46 kc. Nie jest
chyba dobrze, ze przepis definiujagcy nieruchomos¢ utozsamia nieruchomosci grun-
towe z gruntami. W moim przekonaniu, termin ,,nieruchomos¢” winien by¢ wiagzany
z przedmiotem danego prawa wiasnosci, a termin ,,grunt” nie powinien by¢ wigzany
z prawem wtasnosci w tym znaczeniu, ze grunt moze by¢ oznaczong, niekoniecznie
przy zachowaniu wymogéw prawa geodezyjnego i kartograficznego, czescia nieru-
chomosci gruntowej, bedgcg przedmiotem stosunku obligacyjnego, ktéra nie staje
si¢ przez to odrgbng nieruchomoscia. Utozsamianie pojecia ,,nieruchomos¢ grunto-
wa” z pojeciem ,,grunt” sprawia, ze sam ustawodawca jest niekiedy niekonsekwen-
tny w postugiwaniu si¢ tymi terminami, np. art. 704 i 706 kc. dotycza dzierzawy
gruntu rolnego, a art. 708 kc. — dzierzawy nieruchomosci rolne;j.

Ad 3) Jest oczywiste, ze w kc. nie moga by¢ zamieszczane jakiekolwiek ure-
gulowania, ktére zapobiegalyby nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych. Tego
typu ograniczenia majg bowiem bardziej zabarwienie polityczne niz gospodarcze.
I dlatego ich miejsce, jezeli uzna si¢ za celowe ich istnienie, jest w innych aktach
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prawnych, jak chocby w aktach regulujgcych obrét gruntami stanowigcymi wtias-
nos¢ publiczna, tj. SP lub jst., czy tez w aktach prawnych, zawierajacych finansowe
instrumenty wspierania dzialalnosci rolniczej, adresowanych do oznaczonej grupy
wlascicieli gruntéw rolnych (gospodarstw rolnych).

IV. Przyjete przez Zespét i autora niniejszego artykutu zalozenia prowadzg do
wniosku, ze szczegdélna regulacja winna ograniczac si¢ w zasadzie do przepisow
regulujacych dopuszczalnos¢ podzialu uzytkéw rolnych. Co najwyzej moga po-
jawic¢ sig¢ przepisy chronigce przed nadmierng ucigzliwoscig sptat i doplat z tytutu
zniesienia wspotwlasnosci gruntu rolnego lub dziatu spadku obejmujgcego gospo-
darstwo rolne®.

Oznacza to, ze ograniczenia bedg miaty przede wszystkich charakter przedmio-
towy, tj. bedg dotyczy¢ przede wszystkim podziatu gruntéw rolnych. Dzisiaj prak-
tycznie mozna dowolnie dzieli¢ grunty rolne. Tylko w przypadku sgdowego znie-
sienia wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego lub dziatu spadku obejmujacego takie
gospodarstwo sad ma mozliwos¢ ingerowania w sposb podziatu gruntéw rolnych
przy uwzglednieniu ogdlnikowego kryterium z art. 213 kc., jakim jest zapobieze-
nie podziatowi sprzecznemu z zasadami prawidtowej gospodarki rolnej. Z niezro-
zumiatych powodow regulacje zakazujacq dzielenia uzytkéw rolnych na mniejsze
dzialki niz 30a zamieszczono w art. 92 1 93 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami (zwanej dalej w skrécie ,,u.g.n.”)!*. W szczegdlnosci zaskaku-
jace jest to, ze zakaz ten, dotyczacy podziatu uzytkéw rolnych, powiazano z instytu-
cja, ktérej celem jest kontrola podziatéw nieruchomosci innych niz rolne czy lesne
pod katem wymagan wynikajacych z miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego, decyzji lokalizacyjnych czy tez przepiséw szczegdlnych, czyli pod ka-
tem nierolniczego lub nielesnego zagospodarowania. A jeszcze bardziej zaskakujace
jest to, ze przyjeto zupelnie przypadkowe kryterium dopuszczalnosci podziatu dziat-
ki obejmujacej uzytki rolne w postaci normy obszarowej wynoszgcej 30 a. Norma
ta nie ma bowiem nic wspdlnego ani z kryteriami dopuszczalnosci podziatu nieru-
chomosci nierolnych i nielesnych, ani tez z ogélnikowo ujetymi zasadami prawid-
towej gospodarki rolnej, ktére sg kryterium dopuszczalnosci podziatu gruntéw rol-
nych w ramach sagdowego zniesienia wsp6twiasnosci lub dziatu spadku. W kazdym
razie zamieszczone w u.g.n. obszarowe kryterium dopuszczalnosci podziatu dziatek
rolnych nie zapobiega nieracjonalnym — z punktu widzenia zasad gospodarki rolne;j
— podziatom nieruchomosci rolnych tworzacych dane gospodarstwo rolne, co naj-

13 W uzasadnieniu do wyr. z dnia 31.01.2001 r. w sprawie niezgodnosci z Konstytucjg RP oznaczonych przepiséw
dotyczacych dziedziczenia gospodarstw rolnych, Trybunat Konstytucyjny nie zakwestionowat tworzenia prze-
piséw szczegdlnych dotyczacych dziedziczenia gospodarstw rolnych, jezeli tylko beda one realizowaty zasade
wyrazong w art. 23 Konstytucji, ze gospodarstwo rodzinne jest podstawg ustroju rolnego, zob. OTK 2001, nr 1,
poz. 5.

14 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
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wyzej ogranicza podziat dziatek rolnych, ale nie wyklucza ich swobodnego'® zby-
wania. Mniejsze od 30 a dzialki rolne czy tez wigksze, ale dajgce si¢ podzieli¢ na
dziatki o powierzchni co najmniej 30 a, mogg by¢ bowiem swobodnie zbywane na
rzecz ré6znych podmiotéw bez wzgledu na losy dzielonego gospodarstwa, jak i skut-
ki po stronie nabywcéw poszczegdlnych dziatek. Krotko rzecz ujmujac, jezeli zakaz
tworzenia dzialek rolnych mniejszych niz 30 a wplywa na poprawe struktury grun-
tow rolnych, to tylko marginalnie, wrecz w sposdb niezauwazalny.

V. Podstawowym zagadnieniem, jakie pojawia si¢ przy tworzeniu regulacji,
ktérej celem byloby zapobieganie nieracjonalnym podzialom uzytkéw rolnych, sta-
je si¢ wyb6r metody regulacji, a zwlaszcza kryterium dopuszczalnosci ich po-
dzialu.

Z punktu widzenia techniki legislacyjnej najprosciej byloby przyjac jakies kry-
terium w pelni ocenne (np. takie, jakie zamieszczono w art. 213 kc., czyli zgodnos¢
podziatu z zasadami prawidlowej gospodarki rolnej). Ale tego rodzaju kryterium
oznaczaloby, ze kazdy podzial uzytkéw rolnych musiatby podlega¢ weryfikacji ze
strony organu, ktéremu powierzono by orzekanie w sprawach zgodnosci podziatu
uzytkéw rolnych z takim kryterium. W konsekwencji oznaczatoby to réwniez, ze
kazda czynnos¢ prawna prowadzaca do podzialu uzytkéw rolnych (zbycie, zniesie-
nie wspotwiasnosci, dziat spadku) musiataby by¢ uzalezniona od zezwolenia wtasci-
wego organu, ktéry by oceniat zgodnos¢ podziatu z przyjetym kryterium ocennym.
W wypadku znoszenia wspétwiasnosci lub dzialu spadku w drodze postepowania
sgdowego ocena mogtaby naleze¢ do sagdu. W innych przypadkach raczej do orga-
nu administracyjnego. W praktyce tego rodzaju kryterium, z ktérym wigzataby si¢
koniecznos¢ weryfikowania kazdego podziatu uzytkéw rolnych w ramach — co do
zasady — odrebnego postgpowania, bytoby nie tylko bardzo ktopotliwe, ale — jak
uczy doswiadczenie zwigzane ze stosowaniem obecnego art. 213 kc. — takze mato
skuteczne. Wynik tej weryfikacji zalezatby niewatpliwie przede wszystkim od po-
zaprawnych czynnikéw, a to oznaczaloby, ze rola organu orzekajacego w sprawie
dopuszczalnosci podziatu uzytkdw rolnych bytaby marginalna, a rozstrzygniecie na-
lezatoby w istocie do biegltych, ktérzy byliby powotywani w celu wyrazania opi-
nii w tej sprawie. Dlatego tez uwazam, ze nalezalo p6js¢ w kierunku bardziej skon-
kretyzowanych kryteriéw obszarowych, odwotujacych si¢ do zmian w powierzchni
uzytkoéw rolnych po stronie zbywcy i nabywcy czy tez u wspotwtascicieli nierucho-
mosci obejmujacej uzytki rolne. Rozwigzanie to ma takg zalete, ze w wielu przypad-
kach nie bedzie trzeba wszczynaé specjalnego postepowania w celu zweryfikowania
dopuszczalnosci podziatu uzytkéw rolnych. Nie jest ono jednak wolne od wad.

15 Wprawdzie obrét nieruchomosciami rolnymi podlega wspomnianej wyzej ustawie o ksztattowaniu ustroju, ale
ograniczenia w niej przewidziane nie chronig przed podziatami nieruchomosci rolnych.

38



Regulacja prawna obrotu nieruchomosciami rolnymi miedzy zyjacymi...

Najistotniejszg wadg jest koniecznos¢ kazuistycznego ujgcia kryteriéw, ktére
mialyby zastosowanie w oznaczonej sytuacji. Z géry wiadomo, ze nie da si¢ przewi-
dzie¢ wszystkich mozliwych przypadkéw, a tym samym stworzy¢ dla takiego przy-
padku odpowiedniego kryterium podziatu uzytkéw rolnych. Stwarza to niebezpie-
czefistwo, ze stosowanie stworzonych kryteriow w pewnych sytuacjach moze by¢
nie zawsze racjonalne. Ale nie da si¢ tego niebezpieczenistwa catkowicie wylgczyé
przy tej metodzie regulacji. Mozna je ograniczaé tylko przez dodawanie do juz ist-
niejacej regulacji kolejnych kryteriéw, ktére usuwatyby te nieracjonalnos$¢ wystepu-
jaca w innych przypadkach. Nasuwa si¢ wigc pytanie o celowos¢ siggania po kazui-
styczng metode regulacji. W mojej ocenie niedogodnosci zwigzane z kazuistycznym
ujeciem kryteriéw dopuszczalnosci podziatu uzytkéw rolnych sg bardziej akcepto-
walne niz nikta skutecznos¢ i dolegliwos¢ kryteriow elastycznych, wymagajacych
uznaniowej oceny, dokonywanej przez sad lub inny organ na podstawie opinii bie-
glych z zakresu rolnictwa, przesadzajacych zazwyczaj o wyniku sprawy o dopusz-
czalnos¢ podziatu uzytkéw rolnych.

Drugg wadg — z punktu widzenia kazuistycznej metody regulacji — jest to, ze
nie da si¢ przy konstruowaniu tego rodzaju kryteriow catkowicie wyeliminowac ele-
mentéw ocennych. Chodzi tu bowiem o wptyw podziatu uzytkéw rolnych na go-
spodarstwo rolne, w sktad ktérego wchodzg. A trzeba pamigtaé, ze nieruchomosci
obejmujgce uzytki rolne nalezgce do tego samego wiasciciela mogg by¢ potozo-
ne w réznych czesciach Polski i przez to mogg tworzy¢ wiele gospodarstw rolnych.
Nalezy jeszcze raz podkreslié, ze przedmiotem obrotu jest zawsze nieruchomosc,
a nie gospodarstwo rolne, co najwyzej zbycie nieruchomosci wraz z innymi sktad-
nikami moze prowadzi¢ do zbycia gospodarstwa rolnego lub jego zorganizowanej
czesci, ale nie musi. Dlatego tez ktos musi stwierdzi¢, czy w pewnych przypadkach
oznaczony podzial uzytkéw rolnych ma wptyw na dane gospodarstwo rolne, czy
tez na inne. Gdy idzie o forme¢ potwierdzenia spetnienia warunkéw podziatu nieru-
chomosci w koniecznych przypadkach (okreslonymi przepisami), to w moim prze-
konaniu wystarczy instytucja zaswiadczenia. Chodzi tu bowiem tylko o weryfika-
cje kryterium powierzchniowego odnoszgcego si¢ do danego gospodarstwa rolnego.
A najlepszg wiedz¢ odnosnie do tego, ktére uzytki rolne tworzg dane gospodarstwo
rolne, maja — jak sadz¢ — organy samorzadu terytorialnego, chocby z racji pobiera-
nia podatku rolnego i podatku od nieruchomosci. W razie watpliwosci organ powi-
nien — w mysl art. 218 § 2 k.p.a. — dokona¢ niezbednych ustalen.

Kolejne zagadnienie sprowadza si¢ do pytania: czy regulacja szczegélna ma
dotyczyé wszystkich uzytkéw rolnych, czy tez nalezy wprowadzié jakas$ norme,
ponizej ktérej obrét bedzie nieograniczony, przynajmniej z punktu widzenia
zasad prawidlowej gospodarki.
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Jak juz byta o tym mowa wyzej, obrét wtasnosciowy nieruchomosciami obejmu-
jacymi uzytki rolne winno si¢ poddawac ograniczeniom ze wzgledu na jego wpltyw
na losy gospodarstwa rolnego, a przy takim zalozeniu definiowanie w kc. nierucho-
mosci rolnej jest niepotrzebne. Ale byloby w takim razie potrzebne wprowadzenie
do kodeksowej definicji gospodarstwa rolnego (art. 77 projektu Ksiegi Pierwszej
Kodeksu cywilnego'®) minimalnej normy obszarowej (np. 1 ha uzytkéw rolnych),
ponizej ktérej nie bedziemy mieli do czynienia z gospodarstwem rolnym, a tym sa-
mym z dzialaniem ograniczeri, odnoszacych si¢ do podzialéw nieruchomosci od-
dziatujacych na losy gospodarstw rolnych. W konsekwencji wystgpujace w definicji
gospodarstwa rolnego pojecie ,,nieruchomos¢ rolna” nalezatoby — z uwagi na nie-
przydatnos¢ pojgcia ,,nieruchomos¢ rolna” — zastgpic¢ pojeciem ,,uzytki rolne o po-
wierzchni przekraczajacej 1 ha”. W konsekwencji definicja gospodarstwa rolnego
winna brzmie¢: ,,Za gospodarstwo rolne uwaza si¢ nieruchomos¢ obejmujaca uzytki
rolne o powierzchni przekraczajacej 1 ha wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub
ich czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub mogg stanowic zor-
ganizowang calos¢ gospodarcza, oraz prawami i zobowigzaniami zwigzanymi z pro-
wadzeniem gospodarstwa rolnego”. Jezeli teraz ograniczenia dotyczy¢ bedg obro-
tu wlasnosciowego nieruchomosciami obejmujacymi uzytki rolne majacego wptyw
na losy gospodarstwa rolnego, to obrét takimi nieruchomosciami niemajacy wpltywu
na losy gospodarstwa rolnego nie bedzie podlegal ograniczeniom. Mogg to by¢ co
najwyzej ograniczenia wiasciwe dla nieruchomosci nierolnych i nielesnych, prze-
widziane w u.g.n. Tymczasem obecnie jest odwrotnie. Ot6z ustawodawca zezwa-
la na podziaty wigkszych obszarowo uzytkéw rolnych pod warunkiem wydzielenia
co najmniej trzydziestoarowych dzialek, a co do zasady zakazuje podziatu uzytkéw
rolnych, jezeli ich powierzchnia nie pozwala na wydzielenie dzialek o powierzchni
co najmniej 30 a.

Trzecie zagadnienie dotyczy przedmiotu zniesienia wspdtwlasnosci gospodar-
stwa rolnego. Wprawdzie juz o tym byla mowa wyzej, ale zestawiajac zagadnienia
zwigzane z wyborem wiasciwego kryterium podziatu uzytkéw rolnych, trzeba réw-
niez 1 w tym miejscu powtdrzy¢: przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci nie jest
ani gospodarstwo rolne, ani nieruchomos¢ rolna, ani uzytki rolne, lecz nierucho-
mos¢ obejmujaca uzytki rolne.

Czwarte zagadnienie jest juz bardziej szczegdtowe, ale nalezy je tutaj wymie-
ni¢, poniewaz chodzi o pojgcie gospodarstwa rolnego prowadzonego na wspdlnym
gruncie: Zagadnienie to wigze si¢ z prawem pierwokupu udzialu w nierucho-
mosci rolnej, przewidzianym w art. 166 kc. Proponowana zmiana zmierza do usu-
niecia watpliwosci dotyczacych obecnie zamieszczonego w tym przepisie zwrotu,
a mianowicie ,,jezeli prowadzg gospodarstwo rolne na gruncie wspdlnym”. Zwrot

16 Ksiega Pierwsza Kodeksu cywilnego. Projekt wraz z uzasadnieniem, Warszawa 2009, s. 79 i 80.
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ten sugeruje, ze prawo pierwokupu przystuguje tylko wéwczas, gdy wspotwlascicie-
le prowadzg wspdlnie gospodarstwo rolne. Chodzi o to zatem, by zmieniony art. 166
kc. podkreslat, ze prawo pierwokupu przystuguje nie tylko wtedy, gdy wspotwtias-
ciciele prowadzg wspdlne gospodarstwo rolne, co jest raczej rzadkoscig, ale przede
wszystkim wowczas, gdy wspoétwiasciciel lub wspotwiasciciele prowadzg wtasne
gospodarstwa rolne, obejmujgce przynajmniej jakas cz¢sS¢ fizyczng wspdlnej nieru-
chomosci rolne;j.

VI. Kierujgc si¢ przyjetymi, a przedstawionymi wyzej zalozeniami, sformuto-
walem nastepujace szczegdtowe propozycje rozwigzan dotyczace przenoszenia nie-
ruchomosci obejmujacych uzytki rolne w drodze umowy przeniesienia wtasnosci,
ktére mogg by¢ zamieszczone w nowym kc.

Art. 1x. Za gospodarstwo rolne uwaza si¢ nieruchomos¢ obejmujacg uzytki rol-
ne o powierzchni przekraczajacej 1 ha wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich
czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub mogg stanowi¢ zorgani-
zowang catos¢ gospodarczg oraz prawami i zobowigzaniami zwigzanymi z prowa-
dzeniem gospodarstwa rolnego.

Art. 2x. § 1. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub jej czesci, ktére spo-
woduje zbycie czesci uzytkéw rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolne-
go, jest mozliwe, jezeli:

1) powierzchnia zachowanych przez zbywce uzytkéw rolnych, nalezacych do
dzielonego gospodarstwa rolnego, wynosi co najmniej 10 ha,

2) powierzchnia uzytkéw rolnych, nalezacych do gospodarstwa rolnego na-
bywcy, powigkszona o nabyte uzytki rolne, bedzie wigksza od powierzchni
uzytkéw rolnych zachowanych przez zbywce,

3) zbywana nieruchomos¢ obejmuje uzytki rolne nieprzylegajace do innych
uzytkéw rolnych wchodzacych w sktad tego samego gospodarstwa rolnego,
ale przylegajace do uzytkéw rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego nabywcy,

4) jest dokonywane w celu uregulowania przebiegu granicy miedzy nierucho-
mosciami,
5) réznica w powierzchni zamienianych uzytkéw rolnych nie przekracza 20%,

6) nastepuje w celu zaspokojenia roszczenia o przeniesienie wlasnosci z usta-
wy,
7) nabywecg jest Skarb Paristwa lub jednostka samorzadu terytorialnego.

§ 2. Ograniczen przewidzianych w § 1 nie stosuje si¢ do przenoszenia wias-
nosci nieruchomosci obejmujacych grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami,
rowy oraz uzytki rolne przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania prze-
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strzennego lub w decyzji lokalizacyjnej na cele nierolnicze. Powierzchni¢ tych grun-
téw uwzglednia si¢ przy ustalaniu normy obszarowej wynoszacej 10 ha.

§ 3. Przy ustalaniu norm obszarowych okreslonych w § 1 pkt 1 i1 2 uwzglednia
si¢ powierzchni¢ uzytkéw rolnych stanowigcych przedmiot wspétwiasnosci tacz-
nej zbywcy lub nabywcy, wchodzacych w sktad dzielonego gospodarstwa rolne-
go zbywcy lub powigkszanego gospodarstwa rolnego nabywcy. Jezeli dzielone go-
spodarstwo rolne zbywcy lub powigkszane gospodarstwo rolne nabywcy obejmuje
uzytki rolne stanowigce przedmiot wspotwtasnosci utamkowej, przy ustalaniu tych
norm uwzglednia si¢ takze czgs$¢ powierzchni wspélnych uzytkéw rolnych, propor-
cjonalng do udziatu w nieruchomosci zbywcy lub nabywcy.

§ 4. Spelnienie warunkéw podziatu nieruchomosci okreslonych w § 1 pkt 1-4
potwierdza organ wykonawczy gminy w drodze zaswiadczenia. W sprawie wydania
zaswiadczenia dotyczacego gospodarstwa rolnego obejmujgcego uzytki rolne poto-
zone w r6znych gminach, wlasciwy jest organ tej gminy, na terenie ktérej potozona
jest wigkszos¢ uzytkéw rolnych wchodzacych w sktad tego samego gospodarstwa.

Art. 3x. W razie sprzedazy udzialu w nieruchomosci obejmujacej uzytki rolne
kazdemu z pozostatych wspétwlascicieli przystuguje prawo pierwokupu, jezeli pro-
wadzi gospodarstwo rolne obejmujace chocby czesé¢ wspolnych uzytkéw rolnych.
Nie dotyczy to jednak wypadku, gdy wspétwilasciciel prowadzacy jednoczesnie go-
spodarstwo rolne sprzedaje swdj udziat we wspotwilasnosci wraz z tym gospodar-
stwem albo gdy nabywca jest inny wspdtwlasciciel lub osoba, ktéra dziedziczytaby
gospodarstwo po sprzedawcy

Powyzej przedstawiony projekt regulacji bedzie rekomendowany Zespotowi
Problemowemu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego. Niemniej, kierujac sie
przyjetymi zatozeniami, podjgtem takze probe sformutowania przepiséw dotyczg-
cych zniesienia wsp6twlasnosci nieruchomosci obejmujacych uzytki rolne.

Art. 4x. § 1. Podziat uzytkéw rolnych w celu zniesienia wspétwiasnosci nieru-
chomosci jest mozliwy, jezeli powierzchnia wydzielanych czgsci uzytkow rolnych
wraz z innymi uzytkami rolnymi stanowigcymi wtasnos¢ lub wspétwtasnosé wspot-
wiasciciela, ktére bedg naleze¢ do tego samego gospodarstwa rolnego, jest wigksza
od tacznej powierzchni dzielonych uzytkéw rolnych.

§ 2. Spetnienie warunku podziatu okreslonego w § 1 potwierdza w drodze za-
Swiadczenia organ wykonawczy gminy wlasciwy ze wzgledu na potozenie wspdlnej
nieruchomosci, chyba ze zniesienie wsp6twlasnosci nastgpuje w postepowaniu sa-
dowym. Art. 2x § 3 stosuje si¢ odpowiednio.

§ 3. Wspdtwlasciciel, ktéry prowadzi gospodarstwo obejmujace od co najmniej
trzech lat uzytki rolne stanowigce wspdétwiasnosé lub obejmujace ich czgsé, moze
zadaé, by staly sie one jego wlasnoscia.
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§ 4. Uzytki rolne stanowigce przedmiot wspdtwiasnosci, na ktérych co najmniej
dwdéch wspotwiascicieli prowadzi wspdlne gospodarstwo rolne, sad — w razie bra-
ku porozumienia miedzy nimi — przyzna wraz z innymi wspdlnymi sktadnikami go-
spodarstwa temu sposréd tych wspoétwiascicieli, ktéry daje lepsza gwarancje prowa-
dzenia gospodarstwa.

§ 5. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach sad moze dokona¢ innego po-
dziatu uzytkéw rolnych.

§ 6. Ograniczenia przewidziane we wczesniejszych paragrafach nie majg zasto-
sowania do gruntéw rolnych zabudowanych, gruntéw pod stawami i rowow, a takze
do uzytkéw rolnych przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego lub w decyzji lokalizacyjnej na cele nierolnicze. Jednakze powierzchni¢
wymienionych gruntéw uwzglednia si¢ przy ustalaniu norm obszarowych okreslo-
nychw § 1.

Art. 5x. Na zgodny wniosek wszystkich wspétwlascicieli oraz w przypadku
niewyrazenia zgody przez zadnego z nich na przyznanie mu uzytkéw rolnych, sad
zarzadzi sprzedaz nieruchomosci je obejmujacych, stosownie do przepiséw kodek-
su postepowania cywilnego.

Art. 6x. § 1. Wysokos¢ sptaty lub doptaty z tytutu zniesienia wspotwilasnosci
sad okresli zgodnie z porozumieniem wspdtwiascicieli.

§ 2. W przypadku braku porozumienia sad okresli wysokos¢ sptaty lub dopta-
ty, uwzgledniajac wartos¢ udzialdow we wspotwiasnosci. Sptata lub doptata moze
by¢ obnizona albo roztozona na raty, jezeli tego wymaga stan prowadzonych przez
wspotwtlascicieli gospodarstw rolnych, w szczeg6lnosci koniecznos¢ zapewnie-
nia im zdolnosci produkcyjnej, przy uwzglednieniu sytuacji osobistej i majgtkowe;j
wspotwiascicieli zobowigzanego i uprawnionego do ich otrzymania.

§ 3. Wrazie sprzedazy nieruchomosci obejmujacej uzytki rolne, otrzymanej
w wyniku zniesienia wspdtwlasnosci, przed uptywem pigciu lat od chwili zniesie-
nia wspotwlasnosci, wspdtwlascicielowi, ktéry otrzymat obnizong sptate lub dopta-
te, przystuguje roszczenie o uzupetnienie sptaty lub doptaty, powigkszone o potowe
odsetek ustawowych, liczonych za okres od chwili wymagalnosci Swiadczenia do
chwili zaptaty kwoty z tytutu jej uzupetnienia.

Art. 7x. Wspdtwtasciciel, ktéry nie otrzymat nieruchomosci obejmujacej uzyt-
ki rolne lub jej czesci, a do chwili zniesienia zamieszkiwat w budynku znajdujacym
si¢ na tej nieruchomosci, zachowuje prawo do dalszego zamieszkiwania przez okres
jednego roku od chwili zniesienia wspéiwtasnosci, zas matoletni wspétwlasciciel
przez okres nie dtuzszy niz trzy lata od osiggnigcia petnoletnosci.
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Jezeli zas chodzi o przepisy dotyczgce spadkéw rolnych, to Zesp6t Komisji Ko-
dyfikacyjnej zajmujacy si¢ prawem spadkowym wypowie si¢ w tej kwestii po stwo-
rzeniu projektu regulacji

VII. Zaprezentowane projekty zostaty w niewielkim stopniu zmodyfikowane
po dyskusji, jaka miata miejsce podczas konferencji katedr prawa rolnego, zorgani-
zowane] przez Katedr¢ Prawa Rolnego i Gospodarki Przestrzennej na Uniwersyte-
cie Slaskim, kierowang przez prof. dr hab. Teres¢ Kurowska, w Miléwce k. Zyw-
ca w dniach 28-30 maja 2009 r. Zaprezentowany na konferencji projekt regulacji
dotyczacej obrotu wiasnosciowego gruntami rolnymi wzbudzit wiele kontrowersji.
Dotyczyty one nie tylko kwestii szczegétowych, ale przede wszystkim przyjetych
zalozen, a zwlaszcza samej lokalizacji przepiséw w kc. i idei oparcia metody regula-
cji na kryteriach kazuistycznych. Podstawa tych kontrowersji jest zapewne stuszna,
zgloszona wiele lat temu, idea opracowania odrgbnej kompleksowej regulacji doty-
czacej szeroko rozumianego obrotu gruntami rolnymi.

Alternatywnym rozwigzaniem, przynajmniej do czasu opracowania odrgbnej
kompleksowej regulacji dotyczacej szeroko rozumianego obrotu gruntami rolnymi,
mogtoby by¢ w moim przekonaniu rozwigzanie, w mysl ktérego o dopuszczalnosci
podziatu wszystkich nieruchomosci, w tym takze obejmujacych uzytki rolne i lesne,
rozstrzygac si¢ bedzie w odrgbnym postgpowaniu, czyli w postgpowaniu, ktdre jest
uregulowane obecnie w art. 92—100 u.g.n. Mozna sobie bowiem wyobrazié, ze po-
stgpowanie to zostaloby rozciggnigte na podzialy wszystkich nieruchomosci, z tym
ze o podziatach dokonywanych w ramach postepowania sadowego nadal decydo-
walby sgd. Dopuszczalnosé podzialéw nieruchomosci obejmujacych uzytki rolne
musiataby opiera¢ si¢ na zupetnie innych kryteriach niz obecne kryterium w po-
staci normy obszarowej w wymiarze 30 a. Co wigcej, nalezaloby przywrécic pier-
wotne znaczenie postgpowania w sprawie dopuszczalnosci podzialu nieruchomo-
sci. Znaczenie obecnego postepowania zostalo bowiem bardzo mocno wypaczone
przez dodanie art. 96 ust. 3 u.g.n. Przepis ten znosi obowigzek zatwierdzenia projek-
tu podzialu nieruchomosiCi w przypadku gdy podzial nieruchomosici polega na wy-
w katastrze, czyli obecnie w ewidencji gruntéw). Tymczasem celem tego postepo-
wania winna by¢ weryfikacja podziatu nieruchomosci pod katem mozliwosci zago-
spodarowania nieruchomosci, ktére powstang wskutek podziatu nieruchomosci (ro-
zumianej jako zwarty kompleks gruntu nalezacy do tej samej osoby), ewentualnie
takze przy uwzglednieniu nieruchomosci bgdacych juz wiasnoscia nabywcy. Powr6t
do tak rozumianego postgpowania w sprawie dopuszczalnosci podziatu nierucho-
mosci sprawiltby, ze postgpowanie takie bytoby celowe zaréwno wéwczas, gdy po-
dziat nieruchomosci bytby nastgpstwem wydzielania nowej dziatki geodezyjnej, jak
i wowczas, gdy sprowadzalby sie do zbycia juz istniejgcej dziatki. Skoro tego rodza-
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ju postepowanie weryfikacyjne winno poprzedzac kazdy ,.cywilny”, tj. wlasnoscio-
wy podzial nieruchomosci nierolnej lub nielesnej, to nie ma przeszkdd, by takim po-

stgpowaniem objaé takze nieruchomosci rolne i lesne, tyle ze na podstawie innych
kryteriow.

Mam nadziej¢, ze przedstawiony na wymienionej konferencji naukowej refe-
rat i opracowany na jego podstawie niniejszy artykut ozywi w sSrodowisku agrary-
stow dyskusje na temat regulacji obrotu gruntami rolnymi, tak potrzebng w kontek-
Scie prac na nowym kodeksem cywilnym.
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Legal regulations regarding trading of agricultural pro-
perties inter vivos: remarks de lege ferenda

Summary

Broadly understood trading, especially trading of ownership rights to agricul-
tural properties, as well as arable land forming a part of them, is subject to specific
regulations in numerous countries. Poland is one of such countries. In the post-war
period in Poland, it is possible to distinguish two basic stages of the State’s impact
on the trading in arable land: until September 30, 1990 and after this date. In 1990,
the trading of arable land infer vivos, regulated in the civil code, was significantly li-
beralised. It was only the Act on Shaping of Agricultural System of April 11, 2003
(Dz.U. No. 64, item 592) which entered into force on April 15, 2003 that introduced
new restrictions into turnover of agricultural properties. In spite of the suggestive tit-
le of the above—mentioned act, it does not contain regulations whose purpose would
be protection of agricultural farms from divisions detrimental from the point of view
of correct agricultural economy.

In Poland, work is currently under way on a new civil code. The task was entru-
sted to the Codification Committee of Civil Law established in 2002 by the Minister
of Justice. Within the framework of work on the new code, the issue of restoring re-
gulations which limit turnover in arable land to the civil code has emerged. This ar-
ticle was written by a member of the Task Team of the above—mentioned Commit-
tee. It contains remarks regarding the purposefulness and the scope of introducing
limitations regarding trading in arable land into the civil code by means of contracts
transferring the ownership right. The article also contains a draft regulation prepa-
red by the article’s author.
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