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Umowy zamiany nieruchomosci z Zasobu Wilasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa zawierane z osobami
podlegajacymi ubezpieczeniu spotecznemu rolnikow

1. Ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristwa'
przewiduje do$¢ szeroki wachlarz prawnych form dysponowania Zasobem
Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa. Wsrdd nich mozna wyr6znié formy rolniczego
zagospodarowania Zasobu oraz przeznaczenie mienia na inne cele. Mienie nicza-
gospodarowane ma by¢ zabezpieczone przed zniszczeniem lub uszkodzeniem?.
Formy rolniczego zagospodarowania Zasobu wymienia art. 24 ust. 1 u.g.n.r. Zgod-

nie z jego brzmieniem, sg to:

sprzedaz mienia;

|

oddanie mienia na czas oznaczony do odplatnego korzystania;

whiesienie mienia do spétek;

oddanie mienia na czas oznaczony administratorowi w celu gospodarowania;

przekazanie w zarzad;

zamiana nieruchomosci.

W niniejszym artykule zajme¢ si¢ analizg ostatniej z wymienionych wyzej
form gospodarowania, ktérej konstrukcje okresla wydane na podstawie art. 24 ust
8 1 9 u.g.n.r. rozporzadzenie ministra Skarbu Paristwa z dnia 22 lutego 2000 r. w
sprawic warunkéw i trybu dokonywania zamiany nieruchomosci.” Zanim jednak
przejde do szczegélowych rozwazan na gruncie rozporzgdzenia nalezy przedstawid
krétkg charakterystyke instytucji zamiany wedlug kodeksu cywilnego.

Jak stusznie podkreslono w literaturze przedmiotu, zamiana pozostaje na ubo-
czu wspélezesnej gospodarki rynkowej.* Jednak moze mieé ona pewne znaczenic
zwlaszcza w tych przypadkach, gdy potencjalny kontrahent, przy braku srodkéw
pienieznych lub w sytuacji braku zaufania do pienigdza (np. zjawiska inflacyjne),
dysponuje jakim$ dobrem majgtkowym, ktére moze by¢ ekwiwalentem za inne,
pozadane przez niego dobro. Jednak nie moze to zmienié¢ ogélnej konstatacji, iz

Dz.U. z 2004 r. nr 208, poz. 2128 ze zm., cyt. dalej jako u.g.n.r.

Zob. S. Prutis (w:) A. Stelmachowski (red.): Prawo rolne, Warszawa 2005, s. 216.

Dz.U. nr 22, poz. 288.

W. Katner (w:) S. Wlodyka (red.): Prawo uméw w obrocie gospodarczym, Warszawa 2001, s. 758.
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w Swietle tatwo dajgcych si¢ zaobserwowaé w obrocie gospodarczym tendencji,
zamiana zostala wyparta przez sprzedaz.’

Kodeksowa regulacja zamiany charakteryzuje si¢ bardzo duzg zwig¢ztoscig.
Art. 603 kc. stanowi, ze przez umowe zamiany kazda ze stron zobowigzuje si¢
przenies¢ na drugg stron¢ wlasnos¢ rzeczy w zamian za przeniesienie wlasnosci
inncj rzeczy. Zgodnic z art. 604 ke. do umowy zamiany stosujc si¢ odpowicdnio
przepisy o sprzedazy. Ta widoczna dla kazdego lakoniczno$¢ ustawodawcy spowo-
dowana jest 7 jednej strony niewielkg doniostoscig praktyczng tej instytucji, z dru-
giej zas podobiefistwem jej natury do sprzedazy, uzasadniajacym odestanie do
odpowiednich przepiséw regulujacych sprzedaz. W doktrynie nie ma petnej zgod-
nosci co do zakresu, w jakim art. 604 kc. odsyla do stosowania tych przepiséw
przy zamianie. Jednak z uwagi na to, Ze rozstrzygnigcie tej kwestii nie bedzic
miato znaczenia dla toku dalszych rozwazan na tle rozporzadzenia do u.g.n.r.,
pozostawic ja bez dokladniejszego oméwienia.®

Przedmiotem zamiany moze by¢ prawo wlasnosci rzeczy ruchomej, nierucho-
mosci jak tez inne zbywalne prawo majgtkowe. Jako zamiang¢ nalezy réwniez
zakwalifikowaé umowe, na mocy ktorej strona zobowigzuje si¢ przenie$¢ prawo
wlasnosci rzeczy za przeniesienie innego prawa majatkowego’. Zamiana jest wicc
umowa, ktoérej funkcja oznacza przeniesienie praw. Jest to umowa dwustronnie
zobowigzujaca, konsensualna, odplatna 1 wzajemna. Ta ostatnia cecha wydaje si¢
szczegblnie interesujgca w Swietle zagadnienia ekwiwalentnosci na tle zamiany
nieruchomosci z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

2. Ze wszystkich prawnych form rolniczego zagospodarowania Zasobu, o kt6-
rych mowa w art. 24 ust. 1 u.g.n.r., normatywna regulacja instytucji zamiany nie-
ruchomosci zostata wprowadzona najpdéZniej. Poczatkowo w pismiennictwie
wigzano z nig pewne nadzieje. Twierdzono, ze moze ona otworzy¢ droge do osad-
nictwa rolnego, zwlaszcza na terenach Polski péinocnej i zachodniej, czyli tam,
gdzie ma micjsce koncentracja Zasobu.” Rychto okazalo sie jednak, ze zamiana (w
postaci regulowanej w § 4 ust. 1 pkt 1) jest instytucjg martwa, nie spetniajacg cho-
¢by w utamku uzasadnionych oczekiwan, ktére jej towarzyszyly. Wystarczy
powiedzied, ze zgodnie z danymi zawartymi w raporcie Agencji — do korica
2003 r. nie zawarto ani jednej umowy zamiany nieruchomosci w tej postaci sto-
sownie do przepiséw rozporza;dzenia.9 Wedtug stanowiska Agencji jest to spowo-

5 A. Olejniczak (w:) J. Rajski (red.): System prawa prywatnego. Prawo zobowigzan - cze$¢ szczegotowa, t. 7, War-
szawa 2004, s. 230

6 Co do szczegdtow zob. przyktadowo: J. Jezioro (w:) E. Gniewek (red.): Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Warsza-
wa 2004, s. 156-159

7 W. Czachérski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska-Bocian: Zobowigzania. Zarys wykfadu, Warszawa
2004, s. 428

8 Zob. J. Nadler: Wady regulacji prawnej gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, (w:) R. Bu-
dzinowski i A. Zielinski (red.): Prawo rolne. Problemy teorii i praktyki, Poznan — Kluczbork 2002, s. 143-144

9 Raport z dziatalnosci Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w roku 2003, s. 30
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dowane tym, Ze potencjalnie zainteresowani rolnicy nie speiniaja warunkéw okre-
slonych prawem."’ Mozna mie¢ jednak uzasadnione watpliwosci, czy przyczyny
tego stanu rzeczy nie majg réwniez innego Zrédla. Rolnicy z pewnos$cig obawiaja
si¢ przede wszystkim ryzyka zwigzanego z catkowitg zmiang ich zycia i wyrwania
z dotychczasowego srodowiska, nie posiadajac gwarancji ckonomicznego powo-
dzenia takiego przedsigwziecia. Poza tym jest oczywistym, zZe zamiana faktycznie
nieekwiwalentna, pomimo normatywnie okreslonych okolicznosci uznania grun-
t6w za ekwiwalentne (§ 6 ust. 1 rozporzadzenia), obiektywnie rzecz biorgc nie jest
gospodarczo korzystna i powoduje uszczuplenie Zasobu bez stosownej odplaty.
Agencja moze wicc nie by¢ zainteresowana efektywnym korzystaniem z tej formy
dysponowania Zasobem. Ustawa nie wyrdznia przy tym sytuacji, w ktérych obli-
gatoryjng formg dysponowania Zasobem bytaby zamiana.'

Powyzsze spostrzezenia nie powinny jednak zawazy¢ na przekonaniu o celo-
wosci analizy przepiséw regulujacych zamiang nieruchomosci z Zasobu, zwlasz-
cza ze — uprzedzajac dalszy tok rozwazan — trzeba stwierdzié, iz sg one dalekie od
jednoznacznosci i przysparzajg wiele watpliwosci interpretacyjnych. Problema-
tyczne jest rowniez samo okreslenie charakteru tej instytucji. Niewatpliwie owe
fakty utrudniajg efektywne wykorzystanie tego instrumentu w praktyce.

Nalezy wyrézni¢ dwa przypadki zawarcia umowy zamiany, przewidziane
przez rozporzadzenie w § 4 ust. 1, pkt 11 2:

— w pierwszym przypadku ma nastgpic likwidacja gospodarstwa rolnego stano-
wigcego wlasnos¢ rolnika co najmniej 5 lat, poloZzonego na terenie woje-
wddztw, w ktérych powierzchnia indywidualnego gospodarstwa rolnego jest
mniejsza niz 5 ha'? i utworzenie przez tego rolnika gospodarstwa rolnego na
terenie innych wojewddztw, a takze odpowiednia zmiana jego miejsca za-
mieszkania (§ 4 ust. 1 pkt 1);

— w drugim przypadku zamiana moze nastapi¢ na wniosek rolnika, jesli w jej
wyniku zapobiegnie si¢ zmniejszeniu powierzchni gospodarstwa rolnego
w zwigzku z przeznaczeniem nieruchomosci wechodzacych w sktad gospodar-
stwa na cele publiczne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomo-
$ciami (§ 4 ust. 1 pkt 2).

Najbardziej frapujgcy wydaje si¢ pierwszy przypadek, z ktérym wigzg si¢
relatywnie rozbudowane regulacje dotyczace warunkéw, od spetnienia ktérych
zalezy zawarcie umowy, ekwiwalentnosci, konsekwencji w postaci doplat

10 Ibidem

11 Por. S. Prutis: Gospodarowanie..., s. 78, A. Doliwa: Determinanty kierunkéw zagospodarowania Zasobu Wtasno-
Sci Rolnej Skarbu Panstwa, Studia luridica Agraria, t. 3, Bialystok 2002, s. 75-76

12 Zob. Rocznik statystyczny wojewddztw 2003, s. CLXXIV — CLXXVII, gdzie zamieszczono dane o $redniej wielko-
Sci gospodarstw rolnych w poszczegdinych wojewddztwach.
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i obowigzku zwrotu warto$ci czgsci nieruchomosci w razie jej sprzedazy. Zamiana
jest tu instrumentem poprawy struktury obszarowej gospodarstw rolnych" i co za
tym idzie ~ ma zapewni¢ mozliwo$¢ prowadzenia racjonalnej dziatalnosci rolni-
czej.'"* Przez pryzmat tego spostrzezenia nalezy interpretowaé przepisy jej
dotyczace. Dlatcgo na tym przypadku zamiany tez przede wszystkim skupi¢ swojq
uwage.

3. Rozporzadzenie w § 1 okresla podmioty 1 przedmiot swiadczenia z umowy
zamiany. Z jednej strony jest to Agencja, dzialajaca jako ustawowy powiernik
Skarbu Paristwa."” Drugga strong jest rolnik, czyli zgodnie z § 2 pkt 2 osoba podle-
gajaca ubezpieczeniu emerytalno — rentowemu na podstawie ustawy o ubezpiecze-
niu spolecznym rolnikéw'. Art. 16 u.u.s.r. okresla krag podmiotéw podlegajacyct
z mocy ustawy i na wniosek ubezpieczeniu emerytalno-rentowemu. Poniewaz roz-
porzadzeniec nie czyni tu zadnych rozréznien, trzeba uznac, ze strong umowy
zamiany moze by¢ osoba podlegajaca ubezpieczeniu zaréwno z mocy ustawy, jak i
objeta ubezpieczeniem na wniosek. Krag potencjalnych kontrahentéw Agencji jest
zdeterminowany przez przedmiot swiadczenia strony umowy. Przepis § 1 stanowi,
ze s to nieruchomosci, a § 3 precyzuje, ze muszg by¢ one wolne od obcigzen,
z wyjatkiem stuzebnosci gruntowych. Aby jednak precyzyjnie okresli¢ przedmiot
$wiadczenia strony umowy zamiany, trzeba nawigzac do § 4 ust. 1 i zawartej w § 2
pkt 1 definicji gospodarstwa rolnego.

Gospodarstwem rolnym jest, zgodnie z § 2 pkt 1, gospodarstwo rolne w rozu-
mieniu przepiséw o podatku rolnym, ktdérego wilascicielem lub wspétwiascicielem
jest wylgcznie rolnik. Natomiast wedlug ustawy z dnia 15 listopada 1984 r.
o podatku rolnym'” gospodarstwem rolnym jest obszar gruntéw sklasyfikowanych
w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne'® lub jako grunty zadrzewione i zakrze-
wiont na uzytkach rolnych, o tgcznej powierzchni przekraczajacej | ha fizyczny
lub I ha przeliczeniowy, stanowigcych wtasnos¢ lub znajdujgcych si¢ w posiada-
niu osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej nieposiadajgcej
osobowosci prawnej.'* Osoby, ktére sg whascicielami lub posiadaczami gruntéw

13 S. Prutis (w:) Prawo rolne, s. 229.

14 Por. W. Rukat: Zamiana nieruchomosci rolnikéw na nieruchomosci rolne Skarbu Panstwa, Agroprzemiany 2000,
nr 6.

15 Na temat powierniczego statusu Agencji zob. zwiaszcza: A. Doliwa: Ustawowe powiernictwo wykonywania
wiasnosci panstwowej na przyktadzie Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, Studia Prawnicze 2003 nr 1, s.
107 i nast., zob. tez: M. Mozdzen-Marcinkowski: Agencja Nieruchomosci Rolnych, Zakamycze 2003, s. 68 i nast.
Sposoéb okreslenia stron umowy zamiany w rozporzadzeniu budzi watpliwosci drugiego z wymienionych autorow;
zob. M. Mozdzen—Marcinkowski: op.cit, s. 141-142.

16 Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, Dz.U. z 1998 r. nr 7, poz. 25 ze zm., cyt.
dalej jako u.u.s.r.

17 Dz.U. z 1993 r. nr 94, poz. 431 ze zm., cyt. dalej jako u.p.r.

18 Zgodnie z § 68 ust. 1 rozporzgdzenia ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 . w
sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. nr 38, poz. 454), uzytkami rolnymi sg grunty orne, sady, taki trwate,
pastwiska trwate, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami i rowy.

19 R. Dowgier (w:) L. Etel (red.): Prawo podatkowe w pytaniach i odpowiedziach, Warszawa 2004, s. 151.
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0 obszarze mniejszym niz wynikajacy z definicji gospodarstwa dla celéw podatku
rolnego, ptaca podatek rolny wedtug wyzszej stawki.*’ Nie ma wymogu prowadze-
nia dzialalnosci rolniczej na gruntach podlegajacych podatkowi rolnemu. Jednak
w przypadku, gdy zostang one zajete do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
inna niz dzialalnos$¢ rolnicza, beda opodatkowane podatkiem od nieruchomosci.
Wedtug przepiséw podatkowych gospodarstwem rolnym sg grunty, ktérych dany
podmiot nie musi by¢ wiascicielem — moze wzgledem nich przystugiwaé¢ mu inny
tytut prawny (np. dzierzawa); mogg to by¢ rowniez grunty posiadane bez tytutu
prawnego. Nie ma przy tym potrzeby, aby istniala migdzy nimi jakakolwiek wigZ
gospodarcza. Przykladowo: jednym gospodarstwem rolnym sg trzy grunty, z kt6-
rych kazdy ma powierzchni¢ 0,5 ha, bedgce wiasnoscig lub znajdujace si¢ w posia-
daniu jednej osoby, sklasyfikowane w ewidencji jako lgki trwale, z ktérych kazdy
znajduje si¢ w innym wojewddztwie. Przy tym jedynym lgczacym je elementem
jest osoba podatnika.’’

Rozporzadzenie wprowadza pewne modyfikacje do powyzszej definicji. Tu
gospodarstwem sg jedynie te grunty, ktérych dana osoba jest wlascicielem. Nie
bierze si¢ wi¢gc pod uwage, przyktadowo, gruntéw dzierzawionych. Z kregu pod-
miotéw bedacych wiascicielami gruntow nalezy wykluczy¢ osoby prawne i jed-
nostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej. Cechg konstytutywng rol-
nika w rozumieniu przepisOw rozporzadzenia jest podleganie ubezpieczeniu emery-
talno-rentowemu. Konkludujgc nalezy stwierdzi¢, ze gruntami gospodarstwa rol-
nego s uzytki rolne lub grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych o
powierzchni przekraczajacej 1 ha fizyczny lub 1 ha przeliczeniowy, ktérych wilasci-
cielem lub wspotwlascicielem jest wytgcznie osoba podlegajgca ubezpieczeniu eme-
rytalno-rentowemu na podstawie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow.

Rozporzadzenie w § 4 ust. 1 pkt 1, okreslajagc konsekwencje zawarcia umowy
zamiany stanowi, ze w jej wyniku nast¢puje likwidacja gospodarstwa rolnika
i utworzenie gospodarstwa na terenie innych wojewddztw. Zwraca uwage to, 7¢
prawodawca — okreslajgc skutki czynnosci cywilnoprawnej — odwotuje si¢ do
poje¢ nie uzywanych zazwyczaj w tym kontekscie. Pojawiaja si¢ tu watpliwosci,
jak nalezy rozumie¢ wyrazenie ,likwidacja gospodarstwa rolnego” — czy jest ono
rownoznaczne z ,,przeniesienicm wiasnosci gospodarstwa” ($cisle mowigc — nieru-
chomosci je tworzacych)? Mozna spotkac poglad, ze przez likwidacje gospodar-
stwa trzeba rozumie¢ przeniesienie przez wilasciciela na Skarb Panstwa wtasnosci,
jesli nie calego gospodarstwa, to takiej jego czesci, Ze pozostawiona powierzchnta
nie przekroczy 1 ha fizycznego lub przeliczeniowego.?? Uznanie stusznosci powy-

20 Zob. art. 6 ust. 1 ustawy o podatku rolnym.

21 L. Etel: Podatek od nieruchomosci, rolny i le$ny, Warszawa 2003, s. 317.

22 W. Rukat: Zamiana nieruchomosci..., Podkre$imy jeszcze raz, ze méwiac o przeniesieniu wlasnosci gospodar-
stwa w umowie zamiany dokonuje sie uproszczenia — jako takie nie jest ono przedmiotem wiasnosci, a sg nimi nie-
ruchomosci wchodzace w jego skiad i one s3a przedmiotem $wiadczenia w umowie zawartej z Agencja.
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zszego stanowiska prowadzitoby do pewnych, mogacych budzi¢ uzasadniony
sprzeciw konsekwencji. Nie znajduje ono przede wszystkim uzasadnienia w Swie-
tle celu rozwazanej instytucji. Rolnik nie be¢dzie w stanie nieruchomosci, ktérg
sobie ,,zostawi”, wlaczy¢ do procesu racjonalnej dzialalnosci rolniczej, skoro
grunty nowo utworzonego gospodarstwa, na ktorych skupi (w zalozeniu) on swojg
aktywnos¢, polozone beda na terenie innego wojewddztwa. Ze znaczenia wyraze-
nia ,likwidacja gospodarstwa”, na tle analizowanego tu stanowiska, nie sposéb
wysnué wniosku, ze grunty, ktérych wlasnosé jest przenoszona przez rolnika w
drodze zamiany muszg mieé jaki§ okreslony obszar. Wskazuje ono raczej od
strony negatywnej (a sg to grunty o okreslonej normatywnie powierzchni bedgce
wlasnoscig rolnika), w konsekwencji zawarcia umowy, nie moze si¢ znajdowac na
terenie danego wojewddztwa. Zwréémy uwage, ze rolnik, bedgcy wiascicielem
gruntéw o powierzchni 1,5 ha, (przynajmniej teoretycznie) moégiby przeniesé
wlasno$¢ nieruchomosci o powierzchni 0,5 ha, aby zados$éuczynié¢ wymogowi
likwidacji gospodarstwa. Natomiast rolnik prowadzacy dzialalnos¢ w jednostce
wytworczej zorganizowanej na gruntach o powierzchni 1 ha®, nawet gdyby byt
gotéw przeniesé wlasno$é calosci nieruchomosci, mimo to nie mogiby w ogdle
zawrzeé umowy z Agencj3, poniewaz nie ma gospodarstwa rolnego. W swietle
poczynionych spostrzezen nie nalezy z goéry odrzucac takiej interpretacji, zgodnie
z ktérg rolnik w drodze zamiany powinien przenies¢ wlasnosé catosci nieruchomo-
Sci tworzacych jego gospodarstwo rolne.*

W najprostszym przypadku zawarcia umowy zamiany z § 4 ust. 1 pkt 1, rol-
nik przeniesiec wlasnos$é gruntdéw, na ktérych prowadzi dziatalnosc rolniczg i z tego
tytutu podlega ubezpieczeniu emerytalno—-rentowemu, a poza gruntami, na ktérych
prowadzi t¢ dzialalnos¢ nie jest wlascicielem ani posiadaczem innych nieruchomo-
$ci. Taka ewentualnos¢ nie wyczerpuje jednak wszystkich sytuacji, ktére moga si¢
zdarzy¢ w praktyce.

Pojecie gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy o ubezpieczeniu spolecz-
nym rolnikéw ma zasadnicze znaczenie przy ustaleniu kregu oséb podlegajacych
ubezpieczeniu emerytalno-rentowemu. Wedlug art. 6 pkt 4 u.u.s.r. gospodarstwem
rolnym jest kazde gospodarstwo stluzgce prowadzeniu dzialalnosci rolniczej.
W doktrynie powszechnie przyjeta jest opinia, ze powyzsza definicja ma charakter
funkcjonalny.” Grunty rolne wchodzace w sktad takiego gospodarstwa powinny

23 Nie przekraczajacej rowniez 1 ha przeliczeniowego.

24 Wypada takze zauwazy¢, ze grunty, ktérych wiasnosci rolnik nie przeniést w drodze zamiany, dla potrzeb wymiaru
podatku rolnego bytyby kwalifikowane jako grunty gospodarstwa rolnego. Poniewaz rolnik, obok gruntu (znacznie
przekraczajacego obszar wymagany przez art. 2 ust. 1 ustawy o podatku rolnym), ktérego wiasno$é otrzymat w
drodze zamiany, bytby rowniez wiascicielem gruntu o obszarze mniejszym niz 1 ha fizyczny i 1 ha przeliczeniowy
(pozostawiony na terenie wojewddztwa, gdzie dotad prowadzit dziatalno$¢ rolnicza), to otrzymatby dwie odrebne
decyzje wymiarowe (poniewaz grunty potozone sg w réznych gminach), jednak od obydwu gruntéw wymierzony
bedzie podatek wedtug stawki wiasciwej dla gruntéw gospodarstwa rolnego; por. L. Etel: Podatek..., s. 351.

25 A. Stelmachowski (w:) P. Czechowski, M. Korzycka—Ilwanow, S. Prutis, A. Stelmachowski: Polskie prawo rolne na
tle ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 2002, s. 81, R. Budzinowski (w:) Prawo rolne, op.cit., s. 54.
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stanowi¢ (wraz z innymi jego skitadnikami) zorganizowang calos¢ stuzgcg prowa-
dzeniu dzialalnosci rolniczej.”® Oczywiscie gospodarstwo, zgodnie z wymogami
stawianymi przez przepisy rozporzadzenia, musi by¢ zorganizowane na gruntach
bedacych wlasnoscig rolnika o powierzchni przekraczajgcej 1 ha fizyczny lub 1 ha
przeliczeniowy.”’

Z przepiséw rozporzadzenia nic wynika aby rolnik, bgdacy potencjalng strong
umowy zamiany, mial prowadzi¢ dzialalno$¢ produkcyjng na catosci gruntéw
bedgeych jego wihasnoscig — nie wszystkie musza, chocby potencjalnie, stanowic
zorganizowanej catosci gospodarczej. Sadze, ze nie wywota sprzeciwu konstatacja,
iz rolnik moze by¢ strong umowy zamiany, o ile jego nieruchomosci, nie wykorzy-
stywane do prowadzenia dziatalnosci rolniczej, nie mogg by¢ wlaczone do prowa-
dzonej przez tego rolnika na pozostatych gruntach dzialalnosci, przez co stataby
si¢ ona racjonalna, ani tez kiedy same, w oderwaniu od pozostatych gruntow
bedgcych wihasnoscig rolnika, nie mogg by¢ podstawg prowadzenia racjonalnej
dziatalnosci w rolnictwie.

Rozwazenia wymaga zagadnienie, jakie konsekwencje wywiera fakt posiada-
nia przez rolnika, obok gruntéw bedacych jego wilasnoscia, réwniez gruntéw,
o ktérych mowa w art. 1 ustawy o podatku rolnym, jednak bez podstawy wiasno-
Sciowej. Wyciagnigcie z brzmienia § 2 pkt 1 wniosku, ze rolnik, aby spetnic¢
przestanki wymagane od strony umowy zamiany w ogoéle nie moze posiadac
innych gruntéw niz begdace jego wilasnoscig nie moze by¢ uznane za poprawne.
W takiej sytuacji rolnik begdacy wiascicielem gruntéw o powierzchni nieznacznie
przekraczajgcej 1 ha fizyczny lub | ha przeliczeniowy, posiadajacy rowniez nie-
wielki obszarowo grunt na przyklad jako dzierzawca, nie méglby zawrze¢ umowy
z Agencjg, pomimo ewidentnie uzasadnionej potrzeby poprawy struktury obszaro-
wej jego gospodarstwa. Generalnie nalezy dopusci¢ mozliwosé posiadania gruntéw
bez podstawy wlasnosciowej; jednak, co oczywiste, przy ustalaniu powierzchni
gospodarstwa wymaganej przez rozporzadzenie pomijatoby si¢ je — mozna powic-
dzie¢ ,bralo w nawias”. Czyli nie mielibysSmy do czynienia z gospodarstwem w
przypadku gdyby rolnik, bedgc wlascicielem gruntéw o obszarze nie przekra-
czajacym 1 ha fizycznego ani 1 ha przeliczeniowego, bylby jednoczesnie np. dzie-
rzawcg uzytkow rolnych o powierzchni 5 ha. Jednak trzeba tez mie¢ na uwadze, ze
jesli rolnik, obok gruntéw bedacych jego wilasnoscig, byiby takze posiadaczem
gruntéw o duzej powierzchni, to w zaleznosci od okolicznosci konkretnej sprawy,
moglaby odpas¢ potrzeba poprawy struktury obszarowej jego gospodarstwa — w
tej sytuacji, dokonujgc wyboru kontrahenta, powinno si¢ poming¢ ofert¢ takiego
rolnika.

s

26 Zob. E. Drozd: Podstawowe zagadnienia konstrukcyjne umowy z nastepca, Rejent 1991, nr 3, s. 34.
27 Zob. E. Klat-Goérska: Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci rolnej — przyktady ograniczen, Wroctaw 2003,
s. 87-88.
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Na tle § 4 ust. 1 pkt 1 powstaje jeszcze jedna watpliwos¢, wywotana niepre-
cyzyjng terminologig stosowang przez prawodawcg. Nie jest jasne, na terenie
jakich wojewddztw w wyniku zamiany moze by¢ utworzone gospodarstwo rol-
nika. Ten problem ma Zrédlo w bardzo niejednoznacznym brzmieniu powyzszego
przepisu. Na tle jego brzmienia mozliwa jest interpretacja, ze chodzi tu o jakiekol-
wiek wojewddztwa inne niz te, gdzie znajdujg si¢ nieruchomosci, ktérych
wlasnos¢ jest przenoszona na Skarb Panstwa, oraz taka, ze chodzi jedynie o woje-
wodztwa, w ktérych srednia wielkosé indywidualnego gospodarstwa rolnego jest
réwna badZ wigksza niz 5 ha. Za pierwszym stanowiskiem przemawia argument,
7e gdyby prawodawca chcial wylgczy¢ mozliwos¢ utworzenia gospodarstwa przez
rolnika na terenach wojewddztw o najnizszej Sredniej powierzchni gospodarstwa,
zamiast uzywaé wyrazenia ,,utworzenie gospodarstwa na terenie innych woje-
wodztw”, uzylby sformulowania ,,utworzenie gospodarstwa na terenie woje-
wodztw, w ktérych srednia powierzchnia indywidualnego gospodarstwa jest réwna
badZ wigksza niz 5 ha”. Stuszno$¢ drugiej z prezentowanych ewentualnosci mozna
wywodzié z tresci § 4 ust. 2, ktéry stanowi, ze gospodarstwo utworzone w wyniku
zamiany nie moze by¢ mniejsze niZ srednia powierzchnia gospodarstwa w danym
wojewddztwie. Juz sama mozliwos¢é utworzenia gospodarstw o takim (minimal-
nym) obszarze w wojewddztwach o najnizszej sredniej bylaby w oczywisty sposob
sprzeczna z celem zamiany.”® Rozstrzygniecie tego problemu jest jednak pozba-
wione wszelkiego znaczenia praktycznego, poniewaz Agencja nie bedzie ofe-
rowatla nieruchomosci potozonych na obszarach wojewddztw innych niz te, w kto-
rych stopieri koncentracji Zasobu jest najwickszy (np. wojewddztwa warmin-
sko—mazurskie czy zachodniopomorskie), a tam przecictna wielkos$¢é gospodarstwa
znacznie przekracza 5 ha.

W rozporzadzeniu nie przewidziano maksymalnego obszaru gospodarstwa
bedacego wlasnoscig osoby ubiegajacej si¢ 0 zawarcie umowy zamiany z Agencjg,
a ktérego przekroczenie dyskwalifikowaloby rolnika jako potencjalng strong umowy
zamiany z § 4 ust. I pkt 1. Z tego, Ze ma ono by¢ polozone na terenie wojewddztw
o przecigtnej wielkosci gospodarstwa ponizej 5 ha nie wynika, Ze gospodarstwo rol-
nika nie moze by¢ wigksze. Rozporzgdzenie w ogdle nie przewiduje tu zadnych
ograniczen obszarowych. Ich okreslenie powinno by¢ widziane w perspektywie celu
regulacji. Wobec tego to Agencja, biorgc pod uwage catoksztatt okolicznosci,
w ostatecznym rozrachunku decyduje, grunty jakich gospodarstw kwalifikujg si¢ do
zamiany. Fakt, ze umowa zamiany zostanie zawarta z rolnikiem, ktéry ma mozli-
wos¢é prowadzenia w pelni racjonalnej dziatalnosci rolniczej w gospodarstwie
bedgcym dotad jego wlasnoscig nie moze w zadnym razie prowadzi¢ do wniosku,
Ze bylaby ona z tej przyczyny dotknigta sankcja niewaznosci.

28 Hipotetycznie mogtoby doj$¢ do takiej sytuacji, zzachowaniem wymogu ekwiwalentnosci z § 4 ust. 1 pkt 1, jeslirol-
nik przeniostby wiasno$¢ gruntu o niewielkim obszarze i bardzo niskiej kiasie bonitacyjnej w zamian za grunt nieco
wigkszy o wysokiej klasie bonitacyjnej.
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4. Rolnik ubiegajacy si¢ o zawarcie umowy zamiany (z § 4 ust. 1 pkt 1), jak
juz wspomniano, powinien by¢ wlascicielem gospodarstwa przynajmniej przez
picé lat. Przez caly ten okres osoba bedaca potencjalng strong umowy zamiany
powinna podlega¢ ubezpieczeniu emerytalno-rentowemu, poniewaz przepis wyra-
Znic stanowi, zc¢ wlasciciclem powinien by¢ rolnik, co jest réwnoznaczne z tym
wymogiem. Przepis § 4 ust. 3 wprowadza tu modytikacje¢ stanowigc, ze do powyz-
szego okresu dolicza si¢ okres, w ktérym gospodarstwo stanowito wiasnos¢ jego
spadkodawcy (§ 4 ust. 3 pkt 1) lub osoby, ktéra przekazata swoje gospodarstwo
rolnikowi w zwigzku z nabyciem prawa do rolniczej emerytury lub renty (§ 4 ust.
3 pkt 2). Jesli chodzi o sytuacje spadkodawcy, to trzeba przyjac, Ze nie ma znacze-
nia, czy dziedziczyl on na podstawie ustawy czy testamentu — zawsze moze doli-
czyé okres wlasnosci poprzednika. Doktadniejszej charakterystyki wymaga druga
sytuacja. Dla jej wyjasnienia niezbedne jest okreslenie znaczenia wyrazenia ,,prze-
kazanie gospodarstwa w zwigzku z nabyciem prawa do rolniczej emerytury lub
renty”. Przekazanie nalezy oczywiscie rozumie¢ jako przeniesienie wiasnosci
gruntow gospodarstwa. Natomiast sformulowanie, Ze przeniesienie wtasnosci
nastgpuje ,,w zwigzku” z nabyciem prawa do odpowiedniego $wiadczenia,
wymaga blizszego oméwienia. Z gory nalezy odrzuci¢ wyktadnie, zgodnie z ktérg
zwrot ,,w zwigzku” nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze przekazanie gospodarstwa
jest konieczng przestanka nabycia samego prawa do emerytury lub renty. Dopro-
wadzitoby to do dziwacznej sytuacji, gdy rolnik moze zaliczy¢ sobie okres, w kto-
rym uprzednio wlascicielem byla osoba nabywajgca prawo do wczésniejszej eme-
rytury na podstawie art. 19 ust. 2 v.u.s.r., gdzie jednym z koniecznych warunkéw
jest zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Nie mogiby zaliczyé okresu
poprzednika rolnik nabywajacy grunty od osoby, ktéra nabyta prawo do emerytury
na podstawie art. 19 ust. 1 (nie jest wymagane zaprzestanie prowadzenia
dziatalnosci rolniczej). Zwrot ,,w zwigzku z nabyciem prawa do emerytury lub
renty”, trzeba jednak widzie¢ w kontekscie pojgcia ,,zaprzestania prowadzenia
dzialalnosci rolniczej”. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci rolniczej, czyli stan,
w ktérym rolnik przekazujacy gospodarstwo nie jest wiascicielem ani posiadaczem
gospodarstwa rolnego w rozumieniu ustawy o podatku rolnym, ani nie prowadzi
dziatu specjalnego produkcji rolnej (art. 28 ust. 4 uv.u.s.r.), moze byé wymagane,
jak wskazano wyzej, dla uzyskania prawa do emerytury, ale moze by¢ tylko
przestankg uzyskania odpowiedniego swiadczenia w pelnej wysokosci. Jako sro-
dek prowadzacy do zaprzestania prowadzenia dzialalnosci rolniczej wchodzg
w gr¢ rézne typy uméw przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci, takie jak darowi-
zna czy sprzedaz; przeniesienie wlasnosci moze tez nastagpi¢ na podstawie umowy
zawartej w wykonaniu umowy z nastepcg.”’

29 Por. R. Pastuszko: Charakter uméw przenoszacych wtasno$¢ gospodarstwa rolnego za $wiadczenia emerytal-
no-rentowe, Rejent 2004, nr 1, s. 57 i nast.

228



Umowy zamiany nieruchomosci z Zasobu Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Paristwa...

5. Chyba najbardziej oryginalnym rozwigzaniem przewidzianym w roz-
porzadzeniu jest zawarte w § 6 ust 1 postanowienie, zgodnie z ktérym zamiang
(o ktorej mowa w § 4 ust. 1 pkt 1) uwaza si¢ za ekwiwalentna, jesli za przeniesie-
nie wlasnosci 1 ha przeliczeniowego gruntu rolnego na Skarb Panstwa Agencja
przenosi 10 ha przeliczeniowych gruntu rolncgo na rolnika. Zanim przejde do roz-
wazan nad tym zapisem rozporzadzenia, przedstawi¢ zagadnienie ekwiwalentnosci
w kontekscie uméw wzajemnych w prawie cywilnym.

Mozna powiedzieé, ze art. 603 kc. konstruuje ustawowg definicj¢ umowy
zamiany.”’ Truizmem jest stwierdzenie, Ze przewidziane w tym przepisie
powigzanie §wiadczen stron umowy bezsprzecznie swiadczy o tym, 7Ze jest to
umowa wzajemna.’ Jak rozumie¢ samo pojecie wzajemnosci nie jest jednak jed-
nolicie objasniane w piSmiennictwie.

Zgodnie z art. 487 § 2 kc. w umowach wzajemnych §wiadczenie kazdej ze
stron jest odpowiednikiem $wiadczenia drugiej. Wedtug jednej z obecnych w pis-
miennictwie koncepcji chodzi tu o réwnowage, inaczej méwigc — ekwiwalentnosé
Swiadczen. Decydujgce znaczenie przy uznaniu $wiadczei za rOwnowazne ma
miernik subiektywny.’> Wedtug alternatywnej koncepciji — kwalifikujac umowe
jako wzajemng — nie ma potrzeby, aby swiadczenia stron byly wzgledem siebie
réwnowartosciowe ani subiektywnie, ani przy zastosowaniu miernikéw obicktyw-
nych.”> W tym ujeciu cechuje je wieZ polegajaca na wzajemnym sprzezeniu swiad-
czen stron — kazda zobowigzuje si¢ dlatego, Ze otrzyma Swiadczenie drugiej
strony.34

W obrocie cywilnoprawnym, pomijajagc unormowania szczegdlne, uksztattowa-
nie wzajemnej relacji wartosci swiadczen zostalo w zasadzie pozostawione swobod-
nej ocenie stron dokonywajgcych czynnosci prawnych. Rozporzadzenie, ustalajac
odgérnie stosunek w jakim majg pozostawaé wzgledem siebie rozmiary Swiadczeii
stron umowy zamiany z § 4 ust. 1 pkt 1, zupekie abstrahuje od ekwiwalentnosci
rozumianej obicktywnie, jak i subicktywnie. Abstrahuje od réwnowartosci subiek-
tywnej, bo w ogéle uniezaleznia ocen¢ stosunku wartosci, w jakim pozostajg
wzgledem siebie $§wiadczenia od indywidualnego pogladu stron. Jesli chodzi
o ekwiwalentnos¢ rozumiang obiektywnie, to wprowadza oderwang od rynkowej
warto$ci zamienianych nieruchomosci proporcje, w ktérej swiadczenia rolnika
i Agencji dziatajgcej na rzecz Skarbu Panstwa pozostajg wzgledem siebie. Mamy
wigc do czynienia jedynie z ekwiwalentnoscig normatywng — przepisy prawa,
z pomini¢gciem woli stron i powszechnie przyjetego sposobu rozumienia pojecia

30 Por. Z. Ziembinski: Logiczne podstawy prawoznawstwa. Wybrane zagadnienia, Warszawa 1966, s. 168-169.
31 Z. Radwanski: Zobowigzania — cze$¢ ogdina, Warszawa 2003, s. 114-115.

32 W. Czachorski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska—Bocian, Zobowiazania..., s. 132.

33 Zob. Z. Radwanski: Zobowigzania..., s. 116.

34 Ibidem
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ekwiwalentnosci okreslaja, kiedy nalezy uznad, ze swiadczenia kazdej z nich s3
odpowiednikami. Tylko w przypadku zamiany, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 pkt 2,
dla zachowania ekwiwalentnosci §wiadczen wymaga si¢, aby warto$¢ nieruchomo-
$ci byta réwna — tutaj mamy do czynienia z ekwiwalentnoscig obiektywng.

Z poruszang kwestig wigze si¢ problematyka doptat w razie réznicy wartosci
zamienianych nieruchomosci. Ten aspekt jest regulowany przez § 7 rozporzadze-
nia. Co oczywiste, do rzadkosci bgdg nalezaly sytuacje, w ktérych relacja, o ktdrej
mowa w § 6 ust. 1 zostanie dokladnie zachowana. Od razu trzeba nadmienic, ze
mozemy mieé¢ do czynienia z sytuacja, w ktorej to rolnik otrzyma nieruchomos¢
wiekszg niz by to wynikalo z § 6 ust. 1 (wtedy bedzie zobowigzany do uiszczenia
doplaty), ale tez nie mozna wykluczy¢, ze rolnik otrzyma nieruchomos¢ o mniej-
szym niz 10 do 1 stosunku liczby ha przeliczeniowych (np. za 1 ha przeliczeniowy
gruntu otrzyma 9 albo 8 ha przeliczeniowych), o ile umozliwia to osiaggnigcie celu
tej postaci zamiany, czyli stworzenia warunkéw prowadzenia racjonalnej
dziatalnosci rolnicze;.

Zgodnie z § 7 ust. 1 réznica wartosci zamienianych nieruchomosci podlega
doptacie, do ktdrej uiszczenia obowigzani sg odpowiednio rolnik albo Agencja.
Nie jest jednak dopuszczalne, aby rolnik, ktéry na mocy umowy z § 4 ust. 1 pkt 1
otrzymat np. 9 ha przeliczeniowych gruntu od Skarbu Paristwa za 1 ha przelicze-
niowy wlasnego gruntu (nie zachowano by normatywnie ustalonego putapu ekwi-
walentnosci ,,na niekorzy$¢” rolnika), otrzymalby réwnowarto$¢ pieniezng za
,brakujacy” (do 10 ha) 1 ha przeliczeniowy. Przepis § 7 ust. 2 stanowi, ze przy
ustalaniu wysokosci doptlaty z tytutu rdznicy wartosci nieruchomosci zamienia-
nych zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 1, pod uwage brana jest tylko wartos¢ nadwyzki
powierzchni tych nieruchomosci w hektarach przeliczeniowych ponad powierzch-
ni¢ uznang za ckwiwalentng, stosownie do § 6 ust. 1 oraz wartos¢ czesci sktado-
wych nieruchomosci. Ten przepis uzywa wyrazu ,doptata” nie odnoszac go do
tylko jednej ze stron (rolnik czy Agencja). W dalszej czgsci stanowi, ze przystuguje
ona wylgcznie w sytuacji tam wskazanej. Wynika z tego, ze reguluje jedyng sytu-
acje, w ktorej dopuszczalna jest doplata przy tej postaci zamiany. Czyli obowigzek
doptaty z powodu niezachowania proporcji okreslonej w § 6 ust. 1 moze spoczywac
tylko na rolniku, nigdy zas$ na Agencji. Rolnik bgdzie zobowigzany uisci¢ wartosé
nadwyzki nabytych nieruchomosci ponad powierzchni¢ uznang za ekwiwalentng.
Jesli zas w wyniku zamiany stanie si¢ wlascicielem nieruchomosci o ilosci hektaréw
przeliczeniowych mniejszej niz by to wynikato z § 6 ust. 1, to problem doptaty z
tego tytulu na jego rzecz ze strony Agencji w ogdle nie powstanie. gwiadczy to jed-
nak o tym, ze sformutowanie § 6 ust. 1 nie jest dos¢ precyzyjne. Przepis ten powi-
nicn, patrzac przez pryzmat powyzszych wnioskéw, micé nastgpujgce brzmicnic:
,Zamiang, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 pkt 1, uwaza si¢ za ekwiwalentng, jezeli w
zamian za przeniesienie wiasnosci 1 ha przeliczeniowego gruntu rolnego na Skarb
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Paristwa Agencja przenosi nie wigcej niz 10 ha przeliczeniowych gruntu rolnego
na wiasnos¢ rolnika”.

Wprowadzenie do umowy obowigzku uiszczenia doptaty powoduje, ze mamy
do czynienia z umowg mieszang,” poniewaz zamiana zaklada catkowita climina-
cje §wiadczen pienigznych.’® Uwazam, ze doplata ze strony rolnika w zadnym
przypadku nie moze przybiera¢ wygérowanych rozmiaréw, poniewaz umowa
zblizylaby si¢ tym samym swoim charakterem do sprzedazy. Z tg zwigzana jest juz
inna regulacja trybu zawarcia umowy.

Nastepny problem pojawiajacy si¢ przy omawianiu sytuacji prawnej stron
umowy z § 4 ust. 1 pkt 1 ma Zrédlo w uregulowaniu zawartym w § 7 ust. 3. Jesl
rolnik, w okresie 5 lat od zawarcia umowy zamiany z § 4 ust. 1 pkt 1, sprzeda
nabytg na jej podstawie nieruchomos¢ lub jej czesé, bgdzie mial obowigzek
zaplaty na rzecz Agencji 9/10 ceny uzyskanej za kazdy hektar przeliczeniowy.
Whtata nie moze by¢ nizsza niz 9/10 wartosci tej nieruchomosci ustalanej wedtug
ust. 2. Obowigzek wplacenia na rzecz Agencji cz¢sci ceny nie dotyczy jednak
sprzedazy cz¢sci nieruchomosci objetej doplatg (§ 7 ust. 4). Trzeba zauwazyé, ze
obowigzek okreslony w § 7 ust. 3 adresowany jest do rolnika. Nie mozna jednak
wyciggad stad wniosku, ze jesli sprzedajacy nieruchomos¢ nie podlega w tej
chwili ubezpieczeniu emerytalno-rentowemu, to powyzsza powinnos$é go nie
dotyczy. W tym przypadku uzycie przez prawodawce¢ wyrazu ,rolnik” nie shuzy
okresleniu wlasciwosci, jakg jest podleganie w danym momencie ubezpieczeniu,
ale identyfikuje dang osob¢ jako stron¢ umowy zamiany zawartej z Agencja. Jed-
nak sposob sformulowania tego przepisu nie nalezy do precyzyjnych.

W literaturze stwierdzono, ze powyzszy przepis statuuje ,,ustawowy udziat
Agencji w zyskach ze sprzedazy cudzego micnia”.”” Oczywistym jest, ze Agencia,
skoro przenosi na rolnika wiasnosé nieruchomosci obiektywnie o wyzszej wartosci
niz uzyskiwana od niego, musi by¢ wyposazona w instrument, ktéry zapewnitby
realizacj¢ celu, dla ktérego umowa zostata zawarta. Problem w tym, ze instrument,
ktérym dysponuje nie jest w stanie tego zagwarantowaé. Moze on jedynie zapo-
biec zawieraniu uméw zamiany przez osoby, ktére cheiatyby naby¢ nieruchomosc
Skarbu Panstwa w celu jej szybkiej sprzedazy z zyskiem. Jednak nie zapewnia, ze
bedzie na niej prowadzona dziatalno$é rolnicza. Nie da si¢ wskazaé przepisu roz-
porzadzenia, wyraZznie przewidujacego jakies konsekwencje na wypadek, jesli
kontrahent Agencji nie bedzie prowadzil dzialalnosci rolniczej na uzyskanych
gruntach. Nie mozna w tym przypadku, w moim odczuciu, szukaé¢ Zrédta upraw-

35 J. Skapski (w:) S. Grzybowski (red.): System prawa cywilnego. Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegotowa, Ossoli-
neum 1976, s. 175.

36 Cz. Zutawska (w:) G. Bieniek (red.): Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, t. 2, War-
szawa 2005, s. 139.

37 M. Mozdzen~Marcinkowski: Agencja..., s. 142.
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nienia Agencji do zgdania zaplaty przez kontrahenta warto$ci korzysci uzyskanych
w wyniku zawarcia umowy, w fakcie nieosiggnigcia celu zamiany. Przepis § 6 ust.
1 przewiduje, ze swiadczenia stron sg ekwiwalentne. W zwigzku z tym wszelkie
przypadki, w ktorych na kontrahencie Agencji moze spoczywac obowigzek uisz-
czenia wartosci korzy$ci micszczacych si¢ w limicic okreslonym tym przepisem
powinny by¢ wyraZnie przewidziane i nie mozna ich dowolnie wyinterpretowy-
wac.

Uprawnienie Agencji do zgdania zaplaty wartosci cz¢sci nieruchomosci nie
obejmuje innych, poza sprzedazg, przypadkéw przeniesienia whasnosci nierucho-
mosci. To, ze pomini¢to tu przypadki przeniesienia wlasnosci na podstawie innych
niz sprzedaz uméw, na mocy ktérych rolnik uzyskuje odpowiednig korzysé
majatkowa (np. kolejna umowa zamiany) nalezy juz uznaé za wyraz niekonse-
kwencji prawodawcy.™ Poza tym watpliwosci wzbudza sytuacja, w ktérej sprze-
dajacy nieruchomos¢ rolnik otrzymatl za kazdy przekazany 1 ha przeliczeniowy
mniej niz 10 ha przeliczeniowych. Czy réwniez powinien wplaci¢ réwnowartosé
9/10 wartos$ci nieruchomosci? Kategoryczne brzmienie przepisu wydaje si¢ nie
dopuszczad innego wyjscia. Aprobata tego stanowiska prowadzilaby jednak do
natozenia na tych rolnikéw obowigzku nie majgcego uzasadnienia w korzysciach,
jakie uzyskali wczesniej, zawierajac umowe z Agencjg. Ow obowigzek miatby
wiec w tym aspekcie czysto represyjny charakter — zauwazmy, ze ten element nie
byitby obecny w przypadku rolnikéw, ktérzy uzyskali z Zasobu nieruchomosci
(biorgc pod uwage liczbe hektaréw przeliczeniowych) na najbardziej korzystnych
warunkach. W istocie mielibySmy do czynienia z nieréwnym traktowaniem oséb,
ktére zawarty umowg z Agencjg. Chociaz wigc literalne znaczenie § 7 ust. 3 wska-
zuje na co innego, a proponowane nizej rozwigzanic moze zosta¢ uznane za oparte
na do$¢ watltych przestankach, to trzeba rozwazy¢, czy ten przepis moze ma jedy-
nie charakter modelowy, okreslajagcy konsekwencje zbycia nieruchomosci w przy-
padku, gdy rolnik otrzymat co najmniej 10 ha przeliczeniowych w zamian za
kazdy przekazany przez siebie 1 ha przeliczeniowy. Wobec tego w kazdym przy-
padku zbycia nieruchomosci w okolicznosciach tam wskazanych, rolnik powinien
zaplaci¢ Agencji utamek ceny (nieprzekraczajacy 9/10), ustalony na podstawie
stosunku, w jakim pozostaje do siebie liczba hektaréw przeliczeniowych przekaza-
nych przez niego do liczby hektaréw przeliczeniowych przekazanych z Zasobu.

6. Ostatniag kwestia wymagajgcg omdwienia jest tryb zawarcia umowy
zamiany. Dla nieruchomosci przeznaczonych do zamiany sporzadzany jest wykaz

38 Zob. M. Mozdzen—-Marcinkowski: Agencja..., s. 142. Autor stwierdza, ze pewne podobierstwo do obowiazku z § 7
ust. 3 zawiera przepis art. 217 kc. Zauwazmy jednak, ze w przypadku regulacji Kodeksu cywilnego obowigzek
wspotwiasciciela powstaje w razie odptatnego zbycia nieruchomosci, co obejmuje takze inne niz sprzedaz umowy,
w tym zamianeg; tak stusznie A. Cisek (w:) E. Gniewek (red.): Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 2004, s.
547.
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zawierajgcy takie same dane jak wykaz sporzadzany dla nieruchomosci przezna-
czonych do sprzedazy (§ 10 ust. 1). Po uplywie 14 dni od ogloszenia wykazu
Agencja udostgpnia ogloszenie o zamiarze zamiany nieruchomosci (§ 10 ust. 2).
S3 tam formulowane kryteria wyboru ofert (§ 10 ust. 2 pkt 8). Takie rozwigzanie,
pozostawiajace swobod¢ Agencji w ich okreslaniu zostalo krytycznie occnionc
w pismiennictwie®. Mozna go broni¢ argumentujac, ze Agencja ma dzicki temu
mozliwos¢ stosowania zamiany w sposob elastyczny, dopasowany do konkretnych
okolicznosci. Jednak nie mozna zapominaé, ze mamy do czynienia z mieniem
Skarbu Paristwa i - o ile to mozliwe — kryteria dotyczace jego zbywania powinny
by¢ mozliwie jednoznaczne. Wypada wigce zgodzi€ si¢ ze stanowiskiem, ze kryte-
ria wyboru ofert czy chociaz zasady ich wyboru powinny by¢ przewidziane przez
prawodawce.*

W odpowiedzi na ogloszenie zainteresowani rolnicy sktadajg oferty zgodne
z wymogami ogloszenia i przepisami rozporzadzenia wraz z zalgcznikami (§ 11).
W przypadku, gdy zlozono wigcej niz jedng oferte, wyboru dokonuje powoltywana
w tym celu komisja § 12 ust. 1). Osoba kandydata wybranego przez komisj¢ pod-
lega zatwierdzeniu przez Agencje (§ 13 ust. 1). W razie zlozenia tylko jednej
oferty, o tym czy ja przyja¢ decyduje Agencja, a przy podjeciu tej decyzji nie
uczestniczy komisja (§ 12 ust. 3). Umowa zamiany zawierana jest w terminie
wyznaczonym przez Agencje, nie dluzszym niz 30 dni od dnia zatwierdzenia
wyboru przez Agencje (§ 13 ust. 2).

Procedura wyznaczona przez rozporzgdzenie w pewnym stopniu przypomina
przetargowy tryb zawarcia umowy. Na gruncie u.g.n.r. jest on przewidziany przy
sprzedazy i dzierzawie mienia z Zasobu.! Tak przy omawianym tu trybie
Zwigzanym z zawarciem umowy zamiany, jak i w przetargu® mozemy mie¢ do
czynienia z wieloscig podmiotéw ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy, z ktérych
wybrany zostaje jeden w sformalizowanym, przebiegajacym w okreslonych eta-
pach postepowaniu.*’ Kategorycznic jednak nalezy wykluczyé zakwalifikowanie

39 Zob. M. Mozdzen-Marcinkowski: Agencja..., s. 142-143.

40 Ibidem

41 Zob. art. 29 ust. 2§ 3 oraz art. 39 ust. 1 u.g.n.r. oraz rozporzadzenie ministra Skarbu Paristwa z dnia 1 sierpnia
2003 r. w sprawie szczegbtowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa i ich
czesci skladowych, warunkow rozkladania ceny sprzedazy na raty oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U. nr
140, poz. 1350) i rozporzadzenie ministra Skarbu Parnstwa z dnia 1 sierpnia 2003 r. w sprawie szczegdtowego try-
bu przeprowadzania przetargéw na dzierzawe nieruchomosci Zasobu Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (Dz.U.
nr 140, poz. 1351).

42 Kodeks cywilny, znowelizowany ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. (Dz.U. nr 49, poz. 408) postuguje sig pojeciami au-
kcji i przetargu. Na gruncie u.g.n.r. mozna powiedzie¢, ze pojecie przetargu obejmuje zaréwno kodeksowa aukcije
(przetarg ustny, licytacja) jak i przetarg (przetarg ofert pisemnych, konkurs ofert).

43 Na temat aukcji i przetargu zob. w szczegdInosci: Z. Radwanski (w:) Z. Radwanski (red.): System prawa prywatne-
go. Prawo cywilne — czesé ogdina, t. 2, Suplement, Warszawa 2004, s. 60-75, R. Szostak: Zagadnienia konstruk-
cyjne przetargu w $wietle znowelizowanych przepiséw kodeksu cywilnego, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004 nr
1, s. 71-129, R. Szostak: Aukcja w ujeciu zmienionych przepiséw kodeksu cywilnego, Rejent 2003 nr 9, s.
107-129.
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jako przetargu procedury regulowanej w § 10 i nast. rozporzadzenia.** Tryb prze-
widziany przy zamianie nieruchomos$ci nie moze speini¢ podstawowej funkcji
zwigzanej z przetargiem, jaka jest zapewnienie ze strony oferenta mozliwie najbar-
dziej korzystnego dla organizatora swiadczenia.*> Tu zasadniczym kryterium roz-
strzygajacym o wyborze okreslonej oferty jest poprawa struktury obszarowcj
gospodarstwa rolnego, co catkowicie abstrahuje od korzysci gospodarczych, ktére
moéglby osiggngé organizator. Rolnik sktadajgcy ofert¢ Agencji, inaczej niz uczest-
nik przetargu dziatajacy w warunkach konkurencji z innymi oferentami,*® pozba-
wiony jest mozliwosci uksztaltowania swojej propozycji w sposéb mozliwie atrak-
cyjny dla organizatora — wyklucza to istota analizowanej instytuciji.

Ogloszenie, o ktérym mowa w § 10 ust. 3—4, moze by¢ potraktowane jako
zaproszenie do zawarcia umowy. Sktadane w odpowiedzi na nie propozycje rolni-
kéw nie sg, ze zrozumiatych wzgledow, ofertami w rozumieniu kodeksu cywil-
nego. Nie sg oswiadczeniami woli. Co za tym idzie, oswiadczenie Agencji o przy-
jeciu propozycji rolnika nie moze byc traktowane jako akcept oferty, prowadzacy
do zawarcia umowy. Wszelkie (zaczynajgc od ogloszenia) dziatania poprzedzajace
zlozenie oswiadczen woli w formie aktu notarialnego przez Agencj¢ i rolnika
(poczawszy od ogloszenia) maja charakter czysto techniczny (nie sg skierowane na
wywotlanie zadnych skutkéw prawnych). Stuzg one wytonieniu kontrahenta Agen-
cji i okresleniu przedmiotu swiadczenia rolnika w przyszlej umowie zamiany. Jesli
by doszukiwac si¢ jakiejs podstawy odpowiedzialnosci Agencji za postgpowanie
naruszajgce uzasadnione zaufanie uczestnikéw wszczete] procedury, to tylko
w rezimie odpowiedzialnosci deliktowej (odpowiedzialnos¢ za culpa in contra-
hendo w granicach ujemnego interesu umownego).

Wypada jeszcze odnies¢ si¢ do zapisu § 13 ust. 4, stanowigcego, 7ze Agencja
moze odstgpi¢ od zawarcia umowy, jesli rolnik bez uzasadnionej przyczyny nie
stawil si¢ do zawarcia umowy w wyznaczonym terminie i miejscu. Brak jest,
moim zdaniem, dostatecznych przestanek uzasadniajgcych stanowisko, ze z tego
przepisu mozna wywies¢ spoczywajgcy na Agencji obowigzek zawarcia umowy
z rolnikiem, ktérego wykonania ten ostatni mégtby dochodzi¢ na drodze sgdowej
(art. 64 kc. i 1047 kpc.).” Ow przepis okresla jedynie, w jakich okoliczno$ciach
Agencja moze odmdéwi¢ zawarcia umowy nie narazajac si¢ na sankcj¢ odpowie-
dzialnosci odszkodowawczej.

44 Por. J. Szachutowicz: (w:) Gospodarka nieruchomo$ciami. Komentarz, Warszawa 2003, s. 66, gdzie autor stwier-
dza, ze przy dokonywaniu zamiany zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami przetarg jest
wylgczony z przyczyn logicznych, poniewaz zamiana moze zosta¢ dokonana pomiedzy podmiotami, ktére dyspo-
nujg nieruchomosciami oznaczonymi co do potozenia, wartosci i funkcji gospodarczych uzasadniajacych zamia-
ne.

45 Zob. A. Wojcik: Zawarcie umowy w drodze przetargu, Zakamycze 2000, s. 30.

46 Por. R. Szostak: Zagadnienia konstrukcyjne..., s. 73 i nast.

47 Por. art. 702 § 3 k.c. wprowadzony ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz o zmia-
nie niektdrych innych ustaw (Dz.U. nr 49, poz. 408). Zob. tez uchwate SNz 2.08.1994 r. Ill CZP 96/94, OSNC 1995
nr 1, poz. 11.
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7. Ogdlna ocena instytucji zamiany (przede wszystkim w postaci z § 4 ust. 1
pkt 1), bedacej przedmiotem rozwazaih w niniejszym artykule, nie moze wypas¢
pozytywnie. Sama idea zamiany shizgcej poprawie struktury obszarowej gospodar-
stwa rolnego jest jak najbardziej godna aprobaty, jednak jej ksztalt normatywny
pozostawia wicle do zyczenia. Dalcko idace zastrzezenia powoduje to, Zc prawo-
dawca pozostawit Agencji bardzo duzg swobode w doborze kryteriéw wyboru kon-
trahenta. Dezaprobate budzi rowniez sposéb sformutowania przepisow dotyczacych
ekwiwalentno$ci 1 doplat w razie faktycznie nieekwiwalentnej zamiany gruntow.
Zwraca tez uwage fakt, ze nie przewidziano odpowiednich srodkéw prawnych
zapewniajacych, ze rolnik rzeczywiscie bedzie prowadzit dzialalnosé rolniczg w
nowo utworzonym gospodarstwie. Niektore usterki, na jakie staralem si¢ zwrdcié
uwage, s3 genetycznie powigzane z konstrukcjg prawng zamiany w rozporzadzeniu
— ich usunigcie nie bedzie mozliwe bez gruntownej przebudowy samych podstaw
jej normatywnej regulacj.
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