Marek Stanko

Zakres przedmiotowy
art. 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego

I. Uwagi wprowadzajace

Niniejszy artykut stanowi préb¢ odpowiedzi na pytanie nie tyle o sam charak-
ter prawny konstrukcji przewidzianej w art. 4 ust 1 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego', ile o skutki prawne zlozenia przez Agen-
cje Nieruchomosci Rolnych, dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa, oswiadczenia
o nabyciu nieruchomosci rolnej w przypadku, gdy przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci nastepuje w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprzedazy>. Jak
si¢ wydaje takie ujecie tematu winno réwniez umozliwi¢ przynajmniej zarysowa-
nie w dalszej czesci zalozen konstrukcyjnych. Nalezy jednak zauwazy¢, ze redak-
cja tego artykulu takg mozliwo$é znacznie ogranicza.

Niewatpliwym utrudnieniem jest brak orzecznictwa w omawianej materii,
ktére powinno stanowi¢ kanwe dla prowadzonych rozwazan. Z koniecznosci wigc
nie bedzie mozliwe pelne rozwinigcie tych zagadnien, ktére zostang w pelni
uksztaltowane wlasnie przez orzecznictwo. Dlatego tez w tym opracowaniu przed-
stawione zostang mozliwe kierunki rozstrzygniecia kontrowersyjnych zagadnien.
Nie ulega watpliwosci, ze praktyka ksztattujgca si¢ na gruncie omawianej ustawy,
zweryfikuje w czasie tezy stawiane przez autora. Pomimo tego warto podjaé probe
zmierzenia si¢ z tymi kontrowersyjnymi zagadnieniami, chociazby w celu ponow-
nej ich weryfikacji.

Analizowanie, po blisko dwdch latach funkcjonowania ustawy o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego, przyczyn i okolicznosci jej uchwalenia nie jest juz celowe.
Musza one by¢ jednak brane pod uwage, gdyz niewatpliwie wywarly znaczny
wplyw na poziom legislacji, a w szczegd6lnosci na jej precyzje.

Interpretacja wigkszosci postanowien ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
w tym takze art. 4, zdaje si¢ prowadzi¢ do pewnego paradoksu. Paradoks ten
polega na tym, ze akurat akt prawny, ktérego gldéwnymi wykonawcami i w duzej
mierze adresatami sg notariusze, ze wzglgdu na swg ogélnikowosé, brak precyzji,

-

Dz.U. nr 64, poz. 592.

2 Szerzej problematyke catej ustawy omawia A. Lichorowicz: Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowg Pol-
ski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju roinego, Kwartalnik Prawa Prywatnego z 2004, ze-
szyt 2, s. 387 i nast.
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a momentami wr¢cz lakonicznosé, powoduje koniecznos¢ postugiwania si¢
w wielu miejscach wykladnig celowosciowa. Nie jest to trafne rozwigzanie. Jesli
bowiem interpretatorem aktu prawnego jest np. sg¢dzia, to nawet niejednolite na
poczatku orzecznictwo na tle konkretnego stanu prawnego prowadzi, poprzez
dzialalnos¢ instancji odwotawczej, do wypracowania w miar¢ spdjnej linii orzecz-
niczej. Ostatecznie lini¢ t¢ mozna réwniez wypracowaé poprzez orzecznictwo
Sadu Najwyzszego w toku rozstrzygnie¢ wydawanych na skutek rozpoznawania
kasacji. Zupelnie inne oczekiwania pojawiajg si¢ w odniesieniu do tzw. obrotu
notarialnego. Ustawodawca po to wprowadza rygor formy aktu notarialnego
i obejmuje niektére formy obrotu kontrolg notarialng, aby przede wszystkim
zagwarantowaé pewnos¢ tego obrotu. Pewnos¢ t¢ mozna uzyskaé jedynie wtedy,
gdy dzialania notariuszy od poczatku bedg jednolite i spdjne. Do tego niezbedna
jest jednak precyzyjna regulacja prawna. Nalezy przy tym mie¢ na uwadze fakt, ze
notariusz nie dysponuje nawet podobnym instrumentarium prawnym jak sedzia
w postepowaniu cywilnym. Nie moze wigc prowadzi¢ postgpowania dowodowego
i poddawa¢ dowodéw swobodnej ocenie. Notariusz zasadniczo postuguje si¢
dokumecntami, ktérc mogg stanowi¢ podstaw¢ do sporzadzenia aktu notarialncgo,
Iub prowadzi¢ do odmowy wykonania tej czynnosci. Brak wigc w jego dziataniu
mozliwosci dokonywania swobodnych ocen. Wielce ryzykowne jest rowniez
postugiwanie si¢ wyktadnig celowosciows. Przedstawione watpliwosci powoduja,
ze postanowienia ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie stwarzajg gwarancji
bezpiecznego obrotu prawnego. Brak jest rowniez wystarczajacych srodkéw praw-
nych do korygowania czynnosci notarialnych w postgpowaniu wieczysto—ksiggo-
wym. Wszak ten rodzaj postgpowania réwniez uniemozliwia swobodne prowadze-
nie postepowania dowodowego, a zmierza jedynie do formalnego badania popraw-
nosci aktu notarialnego jako podstawy ujawnienia nowego stanu prawnego w ksie-
dze wieczystej. Akt prawny skonstruowany tak jak ustawa o ksztalttowaniu ustroju
rolnego méglby by¢ ewentualnie stosowany w rozpoznawczym postgpowaniu
sagdowym. Skoro jednak nie taka jest istota ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego, to juz same cechy konstrukcyjne tej ustawy muszg budzi¢ uzasadniony nie-
pokdj. Nie wydaje si¢ celowe przyjecie w tym przypadku zatozenia wyjsciowego,
iz to praktyka uksztaltuje reguly obrotu na podstawie tej ustawy. By¢ moze w dal-
szej perspektywie czasowej do tego rzeczywiscie dojdzie, ale w tym momencie
bez odpowiedzi pozostaje pytanie o pewnos¢ obrotu notarialnego. Co wigcej,
zasadne sg obawy, ze pewnos¢ ta moze zosta¢ podwazona. Watpliwe jest czy takie
wlasnie cele przyswiecaly ustawodawcy i czy ustawodawca do korca rozwazyt
skutki swej dziatalnosci legislacyjne;j.

Niestety, przedstawione wyzej obawy i watpliwosci znajduja swoje potwier-
dzenie rowniez w Konstrukcji art. 4. Sama idea tego przepisu jest w miar¢ przej-
rzysta. Chodzilo w istocie o ,,uszczelnienie” kontroli obrotu ziemig (nieruchomo-
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$ciami rolnymi). W konsekwencji ustawodawca dazyl do objecia reglamentacjg
nie tylko samej umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej, ale takze innych uméw
prowadzacych do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Pomijam w tym miejscu
celowosé takiej reglamentacji i jej zalozenia aksjologiczne. Mozna jedynie wyra-
zi¢ obawy, czy reglamentacja ta nic jest zbyt restrykeyjna i czy w rezultacic nic
doprowadzi do odrodzenia si¢ nieformalnego obrotu ziemig, czego liczne
przyktady mieliSmy w przeszlosci. Skoncentrujmy zatem uwage na srodkach reali-
zacji celéw zarysowanych przez ustawodawcg.

ll. Zatlozenia konstrukcyjne art. 4

1. Zgodnie z literalnym brzmieniem art. 4, jezeli przeniesienie wlasnosci nie-
ruchomosci rolnej nastgpuje w wyniku zawarcia umowy innej niz umowa sprze-
dazy, Agencja, dzialajgca na rzecz Skarbu Panstwa, moze zlozy¢ oswiadczenie
o nabyciu tej nieruchomosci za zaplatag réwnowartosci pieniezne;j.

Wypada na wstepie podkreslié, ze — wedlug tego przepisu — Zrodlem przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci rolnej, ktére stwarza po stronie Agencji uprawnie-
nie do zlozenia oswiadczenia o nabyciu, jest wylgcznie umowa. Zastrzezenie to
ma istotne znaczenie, poniewaz jedynie umowne przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci niewatpliwie wprowadza po stronie Agencji istotne ograniczenia. Do
kwestii tej powrdcg w dalszej czesci rozwazan.

Nie wydaje sie celowe wyliczanie wszystkich uméw, ktére prowadzg do prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci, gdyz w wielu przypadkach bedg to typowe
umowy nie wywolujgce specjalnych kontrowersji. Uwaga zostanie wi¢c skoncen-
trowana na tych umowach, w stosunku do ktérych przyznanie Agencji uprawnie-
nia do ztozenia o§wiadczenia o nabyciu nieruchomosci jest co najmniej watpliwe.

2. Dla uporzadkowania dalszych rozwazan wylaczmy na wstepie sytuacje,
w ktérych uprawnienie do zlozenia o$wiadczenia nie bgdzie przystugiwato Agencji,
mimo ze dochodzi do umownego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej.
Sytuacje te zostaly wymienione w art. 4 ust 4 ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego.

Po pierwsze: uprawnienie to nie przystuguje, jezeli w wyniku umownego
przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci rolnej doszto do powigkszenia gospodar-
stwa rodzinnego, przy czym laczna powierzchnia uzytkéw rolnych w takim gospo-
darstwie nie moze przekroczyé 300 ha’.

3 Pojecie gospodarstwa rodzinnego zostato zdefiniowane w art. 5 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy. Zaznaczmy przy tym, ze do
powierzchni uzytkow rolnych zalicza sie nie tylko czesci stanowigce wiasno$¢ nabywcy nieruchomosci rolnej, ale
takze odpowiadajace udziatowi we wspotwlasnosci nieruchomosci, a w przypadku wspétwlasnosci facznej
uwzglednia sie taczng powierzchnie nieruchomosci rolnych stanowigcych przedmiot wspotwtasnosci. Do po-
wierzchni tej wlicza sie réwniez uzytki rolne bedace przedmiotem dzierzawy.
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Po drugie: uprawnienie nie przystuguje, jezeli przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci rolnej nastegpuje na rzecz spdtdzielni produkcji rolnej, gdy nieruchomosé
stanowila wktad gruntowy czlonka tej spStdzielni’.

Po trzecie: uprawnienie nie przystuguje, jezeli przeniesienie wlasnosci nieru-

chomosci rolnej nastgpuje na rzecz osoby bliskiej zbywcy w rozumieniu przepi-
2 . L. .5
sOw o gospodarce nieruchomosciami’.

Po czwarte: uprawnienie nic przystuguje, jezeli przeniesienie wiasnosci nie-
ruchomosci rolnej nastepuje w wyniku zawarcia umowy z nastepca”

- 3. Ze wzgledu na zasygnalizowane wczesniej ograniczenia w swobodzie inter-
pretacji przepiséw ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego przez notariuszy w toku
dalszej analizy norm art. 4 nalezy dazy¢ — tam, gdzie jest to mozliwe — do propo-
nowania rozwigzan o charakterze standardowym, a wiec takich, ktére mogg zna-
leZ¢ zastosowanie w powszechnym (masowym) obrocie notarialnym. Z pewnoscig
przyszte orzecznictwo cz¢s$¢ tych propozycji zweryfikuje. Brak jest jednak jakie-
gokolwiek uzasadnicnia, by nie podejmowaé obecnie takich préb interpretacyj-
nych. Na temat wyktadni art. 4 ustawy pojawito si¢ juz kilka wypowiedzi w dok-
trynie. One tez beda stanowily odniesienie dla poszukiwania pewnych pra-
widlowosci interpretacyjnych. Nalezy podkresli¢, ze artykul ma cechy syntezy
i moze stanowic¢ glos polemiczny. Potrzeba dziataii syntetyzujgcych po blisko
dwéch latach obowigzywania ustawy oraz braku orzeczen sgdowych, ktdre
nadawalyby jej okreslony kierunek, jest niezbgdna i — jak sadz¢ — wychodzi
naprzeciw oczekiwaniom Srodowisk prawniczych.

4. Niezb¢dne wydaje si¢c zatem odniesienie do kwestii podstawowej dla dal-
szej wykladni art. 4 ustawy, a mianowicie — czy umowy zawierane na podstawie
tcgo przepisu sg zawicranc warunkowo czy tez bezwarunkowo. W tym zakresie
poglady doktryny (nie tylko zreszta prawa rolnego) sg podzielone, o czym bedzie
mowa w dalszej czesci opracowania. Zauwazy¢ wypada, ze nie pojawila sie
w pelni zadowalajaca argumentacja ani zwolennikéw warunkowego, ani bezwa-
runkowego charakteru tych uméw. Nie jest to zarzut skierowany do interpretato-

4 Nalezy zauwazy¢, ze nie beda to zbyt czeste sytuacje, gdy czlonek spétdzielni przenosi wtasno$é nieruchomosci
rolnej stanowigcej wkfad gruntowy w drodze innej umowy niz umowa sprzedazy. CzeSciej bedziemy mieli do czy-
nienia z ustanowieniem uzytkowania, co jest wytaczone spod dziatania ustawy.

5 Pojecie ,0soby bliskiej” reguluje art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. nr 261, poz. 263 ze zm.). Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze przepis ten zostat zmienio-
ny art. 1 pkt 1 lit. d ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. nowelizujacej u.g.n. i poczawszy od dnia 22 wrzesnia 2004 r.,
do kregu oséb bliskich zaliczany jest matzonek i to bez wzgledu na ustréj majatkowy matzenski; poprzednio byt to
tylko matzonek, ktéry nie pozostawat we wspdlnosci ustawowej ze sprzedajgcym nieruchomos$é lub prawo uzytko-
wania wieczystego.

6 Por. art. 84 i nast. ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. 0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (jedn. tekst: Dz.U. z
1998 r., nr 7, poz. 25 ze zm.).
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réw albowiem podkresli¢ nalezy, ze samo literalne brzmienie przepisu praktycznie
wyklucza udzielenie jednolitej 1 w pelni poprawnej jurydycznie odpowiedzi.

Zwolennikiem warunkowego charakteru tych uméw sg B. Wierzbowski oraz
Z. Truszkiewicz, choé przedstawiana przez nich argumentacja uzasadniajgca ten
poglad jest odmienna.

B. Wierzbowski twierdzi wprost, ze przyjecie warunkowego charakteru tych
umoéw jest najwygodniejszym rozwigzaniem, powodujgcym mniejsze trudnosci dla
obu stron’. Przy czym za takim rozwigzaniem zdaje si¢ przemawia¢ — zdaniem
autora — tres¢ art. 4 ust 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ktéry zezwala
Agencji na zwrdcenie si¢ do sagdu o ustalenie ceny nieruchomosci rolnej, jezeli
cena ta razaco odbiega od jej wartosci rynkowej. Na tym tle autor przytacza
przyktad umowy zamiany samochodu o wartosci 30 tys. zI na nieruchomosé
o powierzchni 0,5 ha. Gdyby miata by¢ to umowa bezwarunkowa, to dzialanie
Agencji Nieruchomosci Rolnych, sktadajacej oswiadczenie o wykupie nierucho-
mosci z jednoczesnym wystgpieniem do sgdu z roszczeniem o ustalenie ceny nie-
ruchomosci, w przypadku jego uwzglednienia przez sad doprowadzitoby do tego,
ze wtadciciel samochodu osobowego otrzymatby nizszg ceng, co prowadzitoby
faktycznie do wywlaszczenia, gdyz w istocie zamiarem wiasciciela ziemi nie bylo
jej zbycie.

Gdy jednak blizej przyjrzymy si¢ przytoczonemu przyktadowi moga pojawic
si¢ nieco odmienne konkluzje: '

— po pierwsze: dos¢ rzadko dochodzi do zamiany nieruchomosci na rzecz ru-
chomag; nawet jednak, gdyby doszlo do takiej zamiany, do rozwazenia pozo-
staje problem, czy zaoferowanie samochodu jako réwnowartosci nierucho-
mosci jest klasyczng zamiang czy tez moze samochdd ten bedzie po prostu
formg zaptaty; wszak cena moze by¢ wyrazona nie tylko w pienigdzu, ale ta-
kze w innych miernikach wartosci,

— podrugie: w praktyce nieczgsto wystepuja zamiany dobr w petni ekwiwalent-
nych, a jesli powstaje obowigzek doptat, to umowa traci charakter ,,czystej”
umowy zamiany, gdyz pojawiaja si¢ elementy umowy sprzedazy; wéwczas
mamy do czynienia z umowg o charakterze mieszanym, do ktérej bedg miaty
zastosowanie odpowiednio przepisy o sprzedazy (art. 604 kc.); w tej sytuacji
spor o sposéb ustalenia ceny moze si¢ pojawic niezaleznie od przepisu szcze-
g6lnego (art. 4 ust. 3),

— po trzecie: w przedstawionym przyktadzie mozemy dojs$¢ do konkluzji, jesli
przewazg cechy sprzedazy, ze nie mamy do czynienia z zamiang, a woéwczas

7 Por. wypowiedz zamieszczong na tamach ,Rzeczpospolitej” z dnia 22 sierpnia 2003 r. przytoczona przez R. Ma-
jewska w artykule: ,Zamienit stryjek siekierke na kijek”.
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powstanie dodatkowy problem, czy do tego stosunku prawnego zastosowac
nalezy reguly z art. 4, czy tez bardziej zasadne byloby zastosowanie przepi-
sOw o pierwokupie przez Agencje.

Rozszerzajac mozliwe ustalenia faktyczne i wnioski na kanwie tego
przykladu, chcialem podkreslié, Ze — moim zdaniem — przyklad ten nie moze byé
rozstrzygajagcym argumentem, przemawiajagcym za warunkowym charaktcrem
umowy z art. 4 ust. 1.

Odmienne zalozZenia, przemawiajace za warunkowym charakterem uméw
zawieranych na podstawie art. 4 ust. 1 ustawy, przyjmuje Z. Truszkiewicz.

Autor trafnie eksponuje fakt, Ze dzialaniem art. 4 ust. 1 obj¢te sg sytuacje, w
ktérych przeniesienie wlasnosci nastepuje w wyniku zawarcia kazdej innej umowy
niz umowa sprzedazy, a nie tylko w wypadku zawierania innej niz sprzedaz
umowy zobowiazujacej do przenoszenia wiasnosci®. Dla porzadku wymaga jednak
podkreslenia, ze nie wchodzg w zakres art. 4 umowy zobowigzujace do przeniesie-
nia wiasnosci, jezeli nie wywohuja one skutkéw rozporzadzajacych’. W dalszej
czesci argumentaciji Z. Truszkiewicz wyltgcza w sposéb uznaniowy pewne katego-
rie uméw spod dzialania art. 4 ustawy. Zdaniem autora, spo$réd umoéw prze-
noszacych wlasnosé, zawieranych w celu wykonania zobowigzania do przenosze-
nia wlasnosci, watpliwosci budzg umowy zawierane w celu wykonania zapisu
testamentowego i roszczenia z art. 231 kc., a takze umowy znoszgce wszelkie
wspdlnosci majgtkowe. Tych ostatnich uméw autor nie zalicza do ,,uméw prze-

s . . (
noszacych wlasnosé w scistym tego stowa znaczeniu”'".

W tym miejscu nalezy zaznaczyé, ze art. 4 ust 1 ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nie daje Zadnych podstaw do proponowanych wylaczen niektérych
kategorii uméw. Takich podstaw nie daje tez proponowana przez autora wykladnia
celowo$ciowa tych uméw ani analiza ich skutkéw prawnych z punktu widzenia
regulujgcego ich zastosowanie rezimu prawno-rolnego. Jedynie w sferze postula-
tywnej pozostaé¢ musi argument, ze np. wykonanie zapisu nie powinno podlegac¢
ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego, skoro sam zapis nieruchomosci rolnej nie
jest ograniczony''. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze chociaz samo ustanowienie
zapisu rzeczywiscie nie podlega ograniczeniom, to — na podstawie art. 1067
§ 2 kc. — ograniczeniom moze podlegaé jego wykonanie'?. Brak jest takze pod-

8 Por. Z. Truszkiewicz: Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rol-
nego (czesé 1), ,Rejent” z 2003 r, nr 9, s. 50.
9 Por. J. Gorecki: Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, ,Paristwo i Prawo” z2003r., z. 10, s. 15.

10 Por. Z. Truszkiewicz: Przeniesienie wtasnosci (czes$¢ I)..., s. 50.

1 Tamze, s. 50.

12 Zgodnie z tym przepisem, jezeli wykonanie zapisu prowadzitoby do podziatu gospodarstwa rolnego lub wktadu
gruntowego w r.s.p., sprzecznego z zasadami prawidfowej gospodarki rolnej, spadkobierca zobowigzany do wy-
konania zapisu moze zada¢ zamiany przedmiotu zapisu na $wiadczenie pienigzne.
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staw, by wylaczy¢ spod dziatania art. 4 ust. 1 umowy znoszgce wspoiwlasnosc i
wspélnosci majatkowe jako umowy — zdaniem autora — nie przenoszace wlasno-
$ci. Dotychczas w doktrynie nie bylo kwestionowane, ze zniesieniec wspétwlasno-
$ci stanowi w istocie przeniesienie udziatu z jednego wspétwiasciciela na innego,
a tym samym do umowy takiej wprost majg zastosowanie przepisy o przeniesieniu
wlasnosci nieruchomosci'.

Abstrahujac jednak od szczegétowych argumentéw dotyczacych poszczegdl-
nych umoéw, zauwazy¢ nalezy, ze skoro sam ustawodawca w art. 4 ust. 1 nie
dokonal wylgczen jakichkolwiek umoéw, jak i — poprzez kategoryczne brzmienie
tego przepisu — nie dal nawet podstaw do podjecia préb takich wytaczen, to nie
sposéb domagac si¢, by wylaczen tych samodzielnie dokonywali notariusze,
postugujac si¢ jedynic wyktadnig cclowogciowg badZ systcmowsg. Pcwnosé obrotu,
ktérej jedng z istotnych cech jest jednolitos¢ uméw sporzadzanych w skali kraju,
wyklucza — moim zdaniem — takie swobodne ich wylaczenia przez notariuszy.
Uwagi co do charakteru poszczegdlnych uméw, ktéry to charakter rodzi watpliwo-
$ci w kwestii ich obejmowania art. 4 ust. 1 winny by¢ stopniowo rozstrzygane w
orzecznictwie sagdowym. Taki 7z kolei ,tryb” interpretowania ustawy — jak wcze-
$niej wspomniano — wystawia na ,,ci¢zkg” probg pojecie pewnosci obrotu.

Odnoszac si¢ w dalszym ciggu do argumentéw Z. Truszkiewicza przema-
wiajacych za warunkowym charakterem umow zawieranych na podstawie art. 4
nalezy podnies¢, ze dokonane przez autora wylgczenia niektérych kategorii uméw
spod dziatania art. 4 stuzyly w duzej mierze uzasadnieniu argumentacji. Gdyby
jednak dziataniem tego przepisu obja¢ m.in. umowy zawierane w celu wykonania
zapisu czy tez umowy znoszace réznego rodzaju wspdlnosci majatkowe, to zawie-
ranie tych uméw jako warunkowych nie znajdowaloby zadnego uzasadnienia.
Autor wprost to przyznaje, gdy stwierdza, ze: uwzglednienie interes6w stron
umoéw przenoszgcych wlasnosé przemawia ,,tym razem” raczej za bezwarunko-
wym charakterem umoéw przenoszgcych wlasnosé nieruchomosci rolnych zawiera-
nych w celu wykonania zobowigzania do przeniesienia wlasnosci takiej nierucho-
mosci. Autor przyznaje rowniez, ze zastosowanie konstrukcji umowy warunkowej
spowodowatoby, ze ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego mogtaby by¢ potrakto-
wana jako ustawa znoszgca przewidziany w art. 157 kc. zakaz zawierania uméw
przenoszacych wasnosé nieruchomosci pod warunkiem'*. Takie swoiste ,,wylacze-
nie” zastosowania kodeksu cywilnego do uméw przenoszacych wiasno$é nieru-
chomosci nie znajduje zadnego uzasadnienia.

13 Por. System prawa cywilnego, tom. Il Prawo wiasnoscii inne prawa rzeczowe, pod red. J. Ignatowicza, s. 425.

14 Z. Truszkiewicz: Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci rolnej w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
(czese 1), ,Rejent” z 2003 r, nr 11, s. 136.
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Roéwniez pozostale argumenty autora przemawiajgce za warunkowym charak-
terem tych uméw, a w szczegdlnosci ten, ze wskutek zlozenia przez Agencje
oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci mi¢dzy jej zbywcg a Agencjg zawigzuje
si¢ bezumowny stosunek prawny o tresci wynikajacej z ustawy'’, nie wydaje sie
uzasadnia¢ warunkowego charakteru tych uméw. Pomijam w tym micjscu kolcjny
problem, czy na podstawie ustawy mozna ustali¢ tres¢ tego stosunku prawnego.

Z kolei zwolennicy bezwarunkowego charakteru uméw zawieranych w trybie
art. 4 ust. 1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego wskazujg na tresc art. 4 ust. 5,
kluczowego dla okreslenia trybu realizacji uprawnienia Agencji do zloZenia
oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci za zaplata réwnowartosci pienigznej'.
Zgodnie z tym przepisem do wykonania uprawnienia Agencji stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy kodeksu cywilnego dotyczace prawa picrwokupu. Podkresimy,
ze zastosowanie kodeksowych przepisow regulujgcych prawo pierwokupu ma
zastosowanie nie do samego uprawnienia Agencji, ale do jego wykonania. Juz to
sformulowanie w zasadzie przesadza o bezwarunkowym charakterze uméw zawie-
ranych na podstawie art. 4 ust. 1. Zakres zastosowania przepisOw o pierwokupie
ograniczony jest do obowigzku zawiadomienia Agencji o mozliwosci wykonania
tego prawa w okresie jednego miesigca od chwili otrzymania zawiadomienia na
zasadach obowiazujacych przy prawie pierwokupu'’. Konstatacja ta znajduje uza-
sadnienie w tresci art. 9 ust. 1 ustawy, ktéry okresla skutki nie zawiadomienia
Agencji o sporzadzeniu umowy w przypadku okreslonym w art. 4 ust. 1. Taka
czynnos$¢ jest niewazna z mocy prawa. Co wiccej, art. 9 ust. 2 daje Agencji pod-
stawe do wystgpienia z powddztwem o stwierdzenie niewaznosci czynno$ci praw-

nej.

Poglad o bezwarunkowym charakterze uméw zawieranych w trybie art. 4 ust.
1 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego jest dominujgcy w glosach przedstawi-
cieli praktyki'®.

5. Jak wczesniej sygnalizowalem wymienianie i analizowanie wszystkich
kategorii uméw objetych regulacijg art. 4 ustawy nie wydaje si¢ celowe. Klasyfika-
cja tych uméw w pewnym zakresie zostata uwidoczniona w toku wczesniejszych
wywodéw. Najogdlniej mozna je podzieli¢ na umowy:

— zobowigzujgce do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci rolnej, takie jak
m.in. darowizna, zamiana, dozywocie, czy umowa spolki,

15 Tamze, s. 135.

16 Por. R. Sztyk: Podstawowe zasady ksztattowania ustroju rolnego, ,Rejent” 22003 r., nr 5 s. 35, a takze J. Gorecki:
Nowe ograniczenia w obrocie..., s. 15.

17 Por. R. Sztyk: Podstawowe zasady..., s. 35.

18 Por. m. in. wyktad sedziego SN G. Bierika, wygtoszony w dniu 16 pazdziernika 2003 r. w Zakopanem na konferen-
cji notariuszy zorganizowanej przez Rade Izby Notarialnej w Krakowie, publ. w Biuletynie Izby Notarialnej w Kato-
wicach z 2003 r. nr 4.
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— wylacznie rozporzadzajgce, w tym gldwnie stanowigce wykonanie zapisu lub
L. . . . . .. . , 19
wezesniej zawartej umowy zobowiazujacej do przeniesienia wasnosci'.

W tym miejscu nasuwa si¢ podstawowa watpliwos¢ co do celowosci obejmo-
wania ustawowg reglamentacja, realizowang przez Agencj¢ Nieruchomosci Rol-
nych, tego typu umoéw. Ponizej podjeto probg przedstawienia na wybranych
przyktadach skutkéw tej reglamentaciji.

W pierwszym rzedzie zwré6¢my uwage na umowy przenoszgce wiasnosé nie-
ruchomosci, a jednoczesnie przewidujace swiadczenia dodatkowe. Swiadczenia
tego typu sg immanentng cechg umowy o dozywocie (art. 908 i nast. kc.). Czesto
pojawiajg si¢ takze w umowie darowizny (art. 888 i nast. kc.).

Agencja, skladajgc w odniesieniu do takich uméw oswiadczenie o nabyciu
nieruchomosci, komplikuje nie tylko relacje pomigdzy stronami tej umowy, wyni-
kajace czesto ze specyficznego stosunku bliskosci®’, ktéry znajduje odzwierciedle-
nie w tresci tych uméw, w szczegdlnosci w §wiadczeniach nabywcy nieruchomo-
§ci wobec zbywcey, ale sama réwniez przejmuje niejako na siebie obowigzek
spelniania tych swiadczei dodatkowych. Wprawdzie zgodnie z art. 600 § 2 kc.,
majacym zastosowanie poprzez art. 4 ust 5 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rol-
nego, Agencja moze zwolnic si¢ z tych swiadczen uiszczajgce ich wartos$é. Jednak
nie ulega watpliwosci, Ze ingerencja Agencji w tego typu umowy jest postrzegana
jako dziatanie o charakterze zbyt restrykcyjnym. Mozna zgtosi¢ — jak si¢ wydaje —
zasadne zastrzezenia co do tego czy rzeczywiscie wymogi ksztaltowania ustroju
rolnego z udzialem Agencji uzasadniajg tak dalekg reglamentacj¢ stosunkéw
umownych.

Podobne zastrzezenia mozna zglosi¢ odnosnie uméw zawieranych w celu
wykonania zapisu testamentowego, o czym byla wczesniej mowa.

Szczegdlne syluacje prawne, jakie mogg powstawaé w wyniku umowy zamiany
byly réwniez wczesniej sygnalizowane; brak zatem powoddw, aby ponownic je
omawiac.

Watpliwe, a przede wszystkim mato skuteczne, wydaje si¢ réwniez uprawnie-
nic Agencji do ingerowania we wszelkicgo rodzaju umowy dotyczgcee podziatu
majatku.

Przede wszystkim nalezy podkreslié¢, ze do wszelkiego rodzaju podziatéw
majatku czy znoszenia wspolnosci majatkowych ustawodawca przewidzial — obok
trybu umownego — droge sadows. Co wigcej, w postgpowaniu sgdowym dopusz-

19 Taka klasyfikacje proponuje J. Gérecki: Nowe ograniczenia w obrocie..., s. 15.

20 Chodzi oczywiscie o stosunek bliskosci nieobjety regulacja art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
gdyz — jak wczes$niej zaznaczono — zbycie nieruchomosci osobie bliskiej w rozumieniu tego przepisu wytacza
uprawnienie Agencji.
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czalny jest podzial majgtku czy znoszenie wspdlnosci majatkowych nie tylko
w trybie spornym, ale takze na zgodny wniosek stron. Gdy podziatl jest przeprowa-
dzany na zgodny wniosek, o polowe nizszy jest wpis od takiego wniosku®'. Zatem
z dos¢é duzg dozg prawdopodobiefistwa mozna zatozy¢, ze gdy Agencja bedzie
korzysta¢ ze swojego uprawnienia w odniesieniu do tych umdéw, strony beda
dokonywaly podzialéw majatku i znosity wspélnosci majgtkowe w drodze orze-
czenia sagdowego. Droga ta wyklucza mozliwo$é dziatania Agencji, bo — jak wcze-
$niej zaznaczono — uprawnienie Agencji dotyczy wylacznie stosunkéw umow-
nych.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, przede wszystkim w odniesieniu do podzialow
majatku pomigdzy matzonkami czy to po rozwodzie, czy w konsekwencji zniesie-
nia wspélnosci ustawowej malzenskiej w drodze umowy lub innego niz ,,rozwodo-
wego” orzeczenia sadu, zZe celem tych podziatéw nie jest z pewnoscig destabiliza-
cja struktury agrarnej. Praktyka sagdowa zdaje si¢ raczej prowadzi¢ do wniosku, ze
celem tego typu czynno$ci matzonkéw jest coraz czgsciej ,ucieczka’ przed wie-
rzyciclami jednego z nich. Swiadezy o tym znaczny wzrost powédztw pokrzyw-
dzonych wierzycieli o stwierdzenie bezskutecznosci uméw podzialowych wnoszo-
nych na podstawie art. 59 kc. Nietrudno zauwazy¢, Ze ingerencja Agencji w tego
typu umowy moze wydatnie utrudni¢ dochodzenie tych roszczen.

6. Prowadzone dotychczas rozwazania sklaniajg do poczynienie kilku uwag co
do charaktern prawnego uprawnienia Agencji, dzialajgcej na rzecz Skarbu
Paristwa, do zlozenia oswiadczenia woli o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaptaty
réwnowartosci pieni¢znej.

Czynnosci objete trescig art. 4 najczesciej bywajg nazywane ,,prawem
wykupu”*?, czy tez wprost ,wykupem”?’. Dla okreslenia uprawnienia Agencji
pojawito si¢ tez pojecie ,,prawa nabycia nieruchomosci w drodze jednostronnego
oswiadczenia woli”?*. Préba ustosunkowania si¢ do powyzszych pojeé poprze-
dzona by¢ musi uwaga, ze w doktrynie prawa cywilnego zostalo dokonane zesta-
wienie prawa pierwokupu z innymi konstrukcjami prawnymi®, co moze okazaé
si¢ przydatne dla prowadzonych rozwazan, chociazby z tej racji, ze do wykonania
uprawnienia Agencji z art. 4 ust. 1 przepisy o prawie pierwokupu stosuje si¢ odpo-
wiednio. W ramach tego zestawienia analizie zostalo poddane réwniez prawo

21 Por. dla przykiadu § 23 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie okre-
Slenia wpiséw w sprawach cywilnych (Dz.U. nr 154, poz. 753 ze zm.).

22 Tak m.in. R. Sztyk: Podstawowe zasady..., s. 35.

23 Tak m.in. B. Wierzbowski: w wypowiedzi zamieszczonej na tamach ,Rzeczpospolitej” z dnia 22 sierpnia 2003 r.
przytoczonej przez R. Majewska w artykule: ,Zamienit stryjek siekierke na kijek”.

24 Tak Z. Truszkiewicz: Przeniesienie wiasnosci (cze$¢ I)..., s. 65.

25 Por. J. Gorecki: Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596—02 kc. i innych przepiséw regulujacych prawo pierwo-
kupu, Zakamycze 2002, s. 21 i nast.
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odkupu oraz prawo wykupu. Nie wdajgc sie w szczegdtowe rozwazania konstruk-
cyjne dotyczace tych praw, nalezy jedynie podnies¢, Zze muszg one zostaé zastrze-
Zone w umowie sprzedazy, ewentualnie w dodatkowym porozumieniu, i dotycza
jedynie relacji pomigdzy sprzedawcg — wlascicielem rzeczy a uprawnionym do
nabycia®®. W konstrukcji art. 4 takie relacje pomiedzy sprzedawca — wiascicielem
rzeczy a Agencjg wogdle nie zachodzg. Oswiadczenie Agencji nie jest kierowane
do zadnej ze stron umowy, a w akcie notarialnym zawiera si¢ jedynie informacije
o takim uprawnieniu Agencji. Nie wywoluje ona jednak zadnych skutkéw praw-
nych w stosunku do zbywcy.

Uprawnienie Agencji nie moze by¢ réwniez ujmowane jako pierwszenstwo
nabycia nieruchomosci, gdyz pierwszenstwo charakteryzuje sic zawsze tym, ze
. . 7
jest wykonywane przed zawarciem umowy®’.

Nie powinno ulegaé watpliwosci, ze Agencja — sktadajac oswiadczenie woli
o nabyciu nieruchomosci — nie staje si¢ strong umowy. Stad wniosek, ze dotych-
czasowe konstrukcje prawne nie wydajg si¢ przydatne. Nie utatwia réwniez ana-
lizy redakcja wspomnianego wczesniej przepisu art. 4 ust. 5, ktéry jedynie do
wykonania uprawnienia Agencji a nie do tresci tego uprawnienia, nakazuje stoso-
wac odpowiednio przepisy kc. dotyczace prawa pierwokupu. Juz chociazby ten
przepis uniemozliwia od strony materialno—prawnej okreslenie uprawnienia Agen-
¢ji prawem pierwokupu, ewentualnie guasi—pierwokupu.

Nie wyjasnia réwniez istoty zagadnienia okreslenie uprawnienia Agencji jako
,prawa nabycia nieruchomosci rolnej w drodze jednostronnego oswiadczenia
woli”. Z tego sformulowania nie wynika wprost, ze w prawie tym miesci si¢ jed-
nak podstawowy element konstrukcyjny, a mianowicie wylaczno$é nabycia nieru-
chomosci przez Agencje¢, charakterystyczny dla prawa pierwszeristwa. Nie jest to
jednak réwniez prawo pierwszefistwa, a to z tej przyczyny, ze pierwszeistwo
zaklada istnienie innych podmiotéw uprawnionych w dalszej kolejnosci do naby-
cia nieruchomosci. Takie podmioty nie wystgpujg w analizowanym przepisie.

Z kolei okreslenie ,,jednostronne o$wiadczenie woli” nie moze by¢é desygna-
tem konstrukcji o charakterze materialno—prawnym, a jedynie precyzuje sposéb
(mechanizm) skorzystania z okreslonego uprawnienia. W tym przypadku stuzy do
zaznaczenia, ze poprzez to o$wiadczenie Agencja dzialajgca na rzecz Skarbu
Panstwa, staje si¢ nabywcg nieruchomosci za zaptata réwnowartosci pieni¢znej
a wigc — poza wyjatkiem okreslonym w ar. 4 ust. 3 zezwalajgcym Agencji na
wystgpienie z powddztwem do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci — na warun-
kach okreslonych w umowie pomigdzy zbywcg a nabywcy.

26 Tamze, s. 23-24.
27 Tamze, s. 26.
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Analiza art. 4 ust. 1 dowodzi, ze nie jesteSmy w stanie okresli¢ uprawnienia
Agencji za pomocg dostgpnego dotychczas instrumentarium prawnego. Wypada
wige zgodzi€ si¢ z pogladem J. Géreckiego, Ze uprawnienie z art. 4 ust. 1 nalezy
potraktowac jako nowy, nieznany dotychczas instrument pozwalajacy nabywaé
nieruchomosci z pierwszeristwem przed innymi osobami®. Postulowatbym jednak,
aby w tym przypadku w miejsce pojecie ,pierwszenstwa” uzywaé terminu

2 299

,»Wylacznosé”, gdyz nie wydajg si¢ to by¢ pojecia tozsame.

Ad casum dokonujgc oceny prawnej podejmowanych przez Agencje czynno-
$ci w trybie art. 4 ustawy, w pierwszej kolejnosci wypadnie siggnaé do jego
wyktadni literalnej. Pomocniczo, na podstawie art. 4 ust. 5, do wykonania upraw-
nienia Agencji, stosowac nalezy przepisy regulujgce prawo pierwokupu. W tym
konkretnym przypadku, jak si¢ wydaje, pozostale znane nam konstrukcje prawne,
nie b¢dg przydatne do opisu materialno—prawnego charakteru uprawnienia Agen-
cji.

Ill. Podsumowanie

Analiza art. 4 nie pozwala na wyciagni¢cie — po niccatych dwoch latach funk-
cjonowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego — zbyt daleko idacych konklu-
7ji, a tym bardziej wnioskéw de lege ferenda.

Mozna jednak — bez ryzyka popetnienia powazniejszego bledu — zauwazy¢, ze
zakres zastosowania tego przepisu wydaje si¢ zbyt szeroki.

Cze$é stosunkéw umownych, w ktére Agencja moze wkroczy¢ poprzez reali-
zacj¢ swojego uprawnienia do nabycia nieruchomosci rolnej na zasadzie
wylgcznosci w drodze jednostronnego oswiadczenia woli, ze swej istoty nie nadaje
si¢ do tego typu ingerencji. Do nich zaliczytbym w pierwszym rze¢dzie umowe
dozywocia.

Cz¢sé stosunkéw umownych, jak chociazby wykonanie uprawnied z tytutu
zapisu gospodarstwa rolnego, dawno zostata wyjeta spod restrykcyjnej reglamen-
tacji ustawodawcy. Jedynie woli stron pozostawiono mozliwos¢ zadania zamiany
zapisu na Swiadczenie pienigzne w sytuacji, gdy zapis taki prowadzitby do
podziatu gospodarstwa rolnego w sposéb sprzeczny z zasadami prawidlowej
gospodarki rolnej. Powracanie wigc do restrykcyjnych przepiséw — pdki co — nie
znajduje przekonujgcego uzasadnienia.

Z kolei ,natura” prawna czgsci stosunkéw umownych wynikajacych przede
wszystkich z podzialéw majatkéw, czy tez znoszenia réznego rodzaju wspdlnosci

28 Por. J. Gorecki: Nowe ograniczenia w obrocie..., s. 16.
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ustawowych, z uwagi na inne cele tych czynnos¢, powoduje Ze nie nadajg si¢ one
do reglamentowania w drodze ingerencji Agencji Nieruchomosci Rolnych.

W tym zakresie w petni nalezy podzieli¢ watpliwosci Z. Truszkiewicza. R6z-
nice sprowadzajg si¢ wiec nie do kwestii celowosciowych, a raczej do metody
wylaczenia tych uméw spod dziatania art. 4. Nie wydaje si¢, aby z przyczyn
przedstawionych w toku prowadzonych rozwazan, do wylgczenia mogto dojsé w
drodze stosownej wyktadni art. 4 bez koniecznosci zmiany przepisu.

Watpliwosci budzi takze sama konstrukcja art. 4. Skoro przepisy tego artykutu
tak intensywnie ingerujg w sfer¢ wlasnosciows i prowadzg w istocie do mozliwo-
Sci odjecia wlasnosci nieruchomosci niekiedy za zaplatg ceny nizszej niz uzgod-
niona przez strony, to brak mozliwosci sprecyzowania cech tej konstrukcji prawnej
w oparciu o dostgpne dotychczas instrumentarium prawne, nie moze zaslugiwac
na aprobatg.
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