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Naczelnej Rady Adwokackiej. Jako wiceprezes NRA polozyl duze
zastugi przy wdrazaniu reformy adwokatury, a i dzi$§ stuzy sa-
morzgdowi swojg wiedzg i doswiadczeniem w rozwigzywaniu tru-
dnych probleméw. Od 1967 r. do chwili obecnej aktywny czlo-
nek Wyzszej Komisji Dyscyplinarnej, czlonek Komitetu Redak-
cyjnego ,,Palestry”, bezpartyjny;

adw. Ireneusz KOMOROWSKI, czlonek ZA we Wroclawiu, wie-
loletni dzialacz samorzgdu, czlonek rady, sekretarz RA i wice-
dziekan w kilku kadencjach, diugoletni dzialacz spoleczny we
Wroctawiu, bezpartyjny;

adw. Antoni SUSZKA, czlonek ZA w Rudzie Sl., dlugoletni kie-
rownik zespolu, wieloletni dzialacz samorzadu jako skarbnik RA,
a obecnie wicedziekan od 1967 r. Aktywista spoleczny ZBOWiD-u
i Komitetu Frontu Jednosci Narodu, czlonek ZSL.

C. SREBRNYM KRZYZEM ZASLUGI:

1.

adw. Stanistaw AFENDA, czlonek ZA we Wroclawiu, wieloletni
kierownik zespolu adwokackiego, dtugoletni dzialacz samorzadu,
w tym od 8 lat wicedziekan RA, dziatacz ZPP, bezpartyjny;

adw. Mieczystaw CINCIO, czlonek ZA w Rzeszowie, dzialacz sa-
morzagdowy, obecnie czlonek Rady Adwokackiej, aktywista Ko-
mitetu Frontu Jednosci Narodu i w dzialalnosci spolecznej.

JAN SZACHULOWICZ

Wybrane zagadnienia na tle ustawy

z dnia 26. X. 1971 r. o uregulowaniu wlasnosci

gospodarstw rolnych

Opracowanie zajmuje sie dwoma problemami. Jeden dotuczy norm obszaro-
wych gruntéw, ktére moga byé przedmiotem nabycia na podstawie ustawy,
wiaqzqe je z zasadg jednosci prawa oraz z zasadami sposobu nabycia nieru-
chomos$ci. Drugi dotyczy uregulowania sprawy odplatnosci za nabywane nie-
ruchomosci.

1. PRZEDSTAWIENIE PROBLEMATYKI

Przedmiotem niniejszego opracowania sg dwa problemy, ktére daja o sobie wy-
raznie zna¢ przy stosowaniu ustawy.
Pierwszy z tych probleméw — to kwestie zwigzane z zakresem przedmiotowym

ustawy:
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a) ze wzgledu na normy obszarowe,

b) ze wzgledu na samo polozenie nieruchomoéci,

c) ze wzgledu na szczegbélny charakter nieruchomosci.

Podzial ten nie jest wprowadzony przez wzglad na potrzeby teoretyczne czy tez
wyraznie praktyczne, lecz stuzyé ma ogdlnie do pelnego zrozumienia treSci ustawy
i jej zakresu.

Drugi problem wigze sie z odplatno$cig za nabywane nieruchomosci:

a) na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy — gdy rolnik, nabywajac nieruchomo$é
na podstawie umowy zawartej bez przewidzianej przez prawo formy od
wlasciciela lub od posiadacza, nie zaplacit uméwionej ceny w calo$ci lub
w czeSci badz tez nadplacil warto§é wedilug cen okre§lonych w przepisach
o sprzedazy panstwowych nieruchomo$ci rolnych,

b} na podstawie art. 1 ust. 2 ustawy,

c) na podstawie art. 2 ustawy — w razie przekazania nieruchomoéci na wtas-
no$¢ posiadaczy zaleznych lub przejecia ziemi przez Panstwo.

Rozwazania powyzsze wymagajg omdwienia miedzy innymi dlatego, Ze zostala
wydana wigzgca organy rolne instrukcja nr 3 Ministra Rolnictwa z dnia 23.I{I
1972 r. Nr UR Kn-003/1/72 w sprawie wykonania przepisow ustawy o uregulowa-
niu wiasno$ci gospodarstw rolnych. Wykonanie ustawy spoczywa w calo§ci w re-
kach organéw Ministerstwa Rolnictwa, dla ktérych wykladnia zawarta w tej in-
strukeji jest wigzgca bez wzgledu na ewentualne zastrzezenia natury teoretyczno-
-prawnej, jakie pod jej adresem moze wysungé prawnik-cywilista. Znaczenia po-
zytywnego tej instrukcji mozna sie dopatrzyé w tym, ze definitywnie wyjaénia ona
szereg watpliwo$ci, jakie nasuwala dotychczas sama tre§é ustawy.

2. PRZEDMIOTOWY ZAKRES USTAWY
a) Zakres ustawy a normy obszarowe

Ustawa z dnia 26.X.1971 r. wprowadzila pojecie nieruchomoe$ci wchodzgcych
w sklad gospodarstw rolnych, ktére odrywaja sie od pojeé norm wyjéciowych, de-
cydujgeych o rolnym lub nierolnym ich charakterze. Sg one rozne od norm pod-
stawowych, maksymalnych i norm przewidzianych w przepisach o przeprowadzeniu
reformy rolnej.

Nieruchomos$ciami wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych, do ktérych ma
zastosowanie ustawa, sa wszystkie nieruchomos$ci bez wzgledu na obszar ponizej
minimum, ktére decyduje o rolnym charakterze nieruchomoéci. Takim obszarem we-
diug rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 28.X1.1964 r. byla powierzchnia 0,2 ha,
a wedlug nowelizujacego rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 23.XII.1971 r. jest
powierzchnia 0,5 ha. Chodzi tu jedynie i wylgcznie o takie powierzchnie nierucho-
moéci, ktébre przez sam fakt pozostawienia ich poza obszarem gospodarstwa rolnego
nie mialyby charakteru rolnego. Ustawa objela wiec swoim zasiegiem nieruchomo$-
ci, ktére w dacie jej wejScia w zycie faktycznie stanowily cze§ci gospodarstw rol-
nych, réwniez bez wzgledu na sposéb ich wykorzystywama jak np. dzialki siedlis-
kowe, lasy, nieuzytki, stawy.

Ustawa oderwala sie w sposdéb wyraznie zamierzony od formalnego kryterium
pojecia nieruchomos$ci rolnej, dzialtanie za§ swe zwigzala po prostu z gospodarczg
funkcjg nieruchomos$ei, polegajgca na wchodzeniu jej w sklad gospodarstwa rol-
nego. Dlatego dzialaniu jej podlegaja nawet dzialki jedno- i kilkuarowe, je§li tylko
wchodzg w skiad gospodarstwa rolnego.
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Jezeli mamy do czynienia z nieruchomo$ciami samoistnymi, to jest takimi, ktére
nie wchodzg w skiad gospodarstw rolnych, lecz ktére same tworza gospodarstwa,
a obszar ich bedzie si¢ wahaé w granicach od 0,2 do 0,5 ha, to powstaja trudnosci
w prawidlowym sformulowaniu odpowiedzi na pytanie, czy posiadacze ich moga
byé uwlaszczeni w trybie cytowanej ustawy.

W dacie wejécia w zycie ustawy z dnia 26.X.1971 r. o uregulowaniu wlasno$ci
gospodarstw rolnych obowigzywalo rozporzadzenie Rady Ministiréw z dnia 28.XI.
1964 r. (tekst jednol.: Dz. U. z 1970 r. Nr 24, poz. 199) w sprawie przenoszenia
wilasnosci nieruchomo$ci rolnych, znoszenia wspétwlasno$ci takich nieruchomosci
oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych, przy czym w § 1 wprowadzilo ono zasade,
ze nieruchomo$ciami rolnymi sg nieruchomosci, ktére nalezg do tej samej osoby
(os6b) i ktérych ljczny obszar przekracza 0,2 ha., Natomiast rozporzgdzenie Rady
Ministréw z dnia 23.XIL1971 r. ktbére zmienilo cyt. wyzej rozporzadzenie, odstgpito
od normy 0,2 ha i za nieruchomc$¢ rolng uznalo nieruchomofci nalezace do tej sa-
mej osoby lub odéb, jezeli ich laczny obszar przekracza 0,5 ha. Rozporzadzenie to
weszlo w zycie z dniem ogloszenia, tj. w dniu 31.XI1.1971 r., a wiec juz po wejéciu
w zycie ustawy. Opierajgc sie¢ na istniejagcym stanie normatywnym, mozna by
udzielié kilku odpowiedzi pozornie ze soba sprzecznych i dokonaé wyboru jednej
spesréd nich, jako najbardziej odpowiadajgcej interesom, ktére podyktowaly po-
trzebe wydania samej ustawy, z zachowaniem argumentacji §ci§le prawnej.

Tak wiec skoro rozporzgdzenie wykonawcze w dacie wejScia w zycie ustawy
uznalo za nieruchomo$é rolng obszar powyzej 0,2 ha, to dla celow wykonania usta-
wy z dnia 26.X.1971 r. o uregulowaniu wtasno§ci gospodarstw rolnych powinny
obowigzywaé normy rozporzgdzenia z daty 28.XI1.1964 r. Za takim szerokim obo-
wigzywaniem ustawy w zakresie przedmiotowym przemawiaja wzgledy formalno-
prawne i celowo$ciowe. Ustawa ma gléwnie na celu uregulowanie tytutéw wiasnoéci
i zapobieganie na przyszio§é dokonywaniu nieformalnego obrotu ziemia. Dotychczas
nieformalny obrét ziemia nie obejmowal wiekszych arealéw ziemi, ale przewainie
male skrawki. Dlatego tez jezeli ustawa ma na uwadze miedzy innymi powazny cel
porzadkujacy, to powinna byé stosowana bardzo szeroko i obejmowaé nierucho-
moéci nie wchodzgce w sklad gospodarstw rolnych o obszarze od 0,2 do 0,5 ha.!

Mozna tez udzieli¢ innej odpowiedzi, a mianowicie: Ustawa weszla w Zycie
4.X1.1971 r., a wspomniane nowelizujgce rozporzadzenie wykonawcze 31.XII.1971 r.,
jednakze ustawa nie byla i nie mogla byé wykonywana z braku rozporzadzeh wy-
konawezych, takich jak rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23.XII1.1971 r. w spra-
wie nieruchomos$ci nie podlegajgcych przekazaniu lub przejeciu craz warunké6w ich
nabycia przez posiadaczy zaleznych (Dz. U. Nr 37, poz. 331) oraz rozporzadzenie
Rady Ministrow z tej samej daty w sprawie organizacji, sktadu craz zasad i trybu
postepowamia komisji do spraw uwtlaszczenia (Dz. U, Nr 37, poz. 334). Rozporzadze-
nie Rady Ministréw zmieniajgce pojecie nieruchomos$ci rolnej uksztaltowanej we-
dlug kryterium obszaru pochodzi réwniez z tej samej daty, przy czym wszystkie
one weszty w zycie z dniem ich ogloszenia. Ta okoliczno§é moze dowodzié, ze
z chwila powstania mozliwo§ci wykonywania ustawy nieruchomosci o obszarze od
0,2 ha do 0,5 ha przestaly byé nieruchomos$ciami rolnymi, albowiem stracily ten
charakter.

W zasadzie o charakterze nieruchomo$ci decyduje prawo rzeczowe. Skoro caty
obrét prawny, a w szczeg6lno$ci przenoszenie i dziedziczenie wiasnosci nieruchomo-
§ci rolnych, bedzie podlegaé przepisom kodeksu z mocg wsteczna, to réwniez moze
mieé moc wsteczng rozporzadzenie wykonawcze wydane na podstawie delegacji

1 Por. § 4 ust. 1 cyt. na wstepie instrukcji Ministra Rolnictwa.
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ustawowej (art. 160 § 3). Normy zawierajace delegacje ustawowe sg z reguly wy-
dawane dla uelastycznienia regulacji konkretnych stosunkéw w zalezno$ci od po-
trzeb politycznych i ekonomiczno-spolecznych, ktoére ulegaja zmianom.

Podstawowym wymaganiem prawa socjalistycznego jest jego spoisto§é i wew-
netrzna jednolito§é oraz taka regulacja stosunkéw, ktéra ma pociggnaé za soba
okre§lony postep. ROzno§é rozwigzan tego samego przedmiotu w kodeksie cywilnym
i w ustawie o regulacji wlasno$ci gospodarstw rolnych nie wydaje si¢ byé uzasad-
niona, przeciwnie, bedzie ona w sposéb oczywisty podwazaé zasade jednoSci prawa.
Nie wydaje sie zatem stuszne, aby argument podporzadkujacego celu ustawy prze-
mawial wylgcznie za jej szerokim stosowaniem w stosunku do nieruchomosci o ob-
szarze 0,2—0,5 ha.

Silniejszym argumentem jest jednolito§é stosowania prawa. Opowiadajac sie za
tym argumentem, ale przy jednoczesnym uwzglednieniu celu ustawy i jej podpo-
rzadkujgcej roli oraz specyficznego stanu prawnego, jaki jest wltaSciwy dla stcsun-
kéw miedzyczasowych z zachowaniem regul formalnoprawnych, z braku wyraznej
normy przejSciowej nalezy sie opowiedzieé¢ za niejednolitym stosowaniem norm
obszarowych przy prawidlowym wykonaniu ustawy. Takie stanowisko ma swoje
oparcie w odmiennym uregulowaniu sposobu nabycia nieruchomo$ci wedlug usta-
wy z dnia 26.X.1971 r. o uregulowaniu wilasno§ci gospodarstw rolnych.

Wedlug art. 1 tej ustawy nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje z mocy samego
prawa przy zastosowaniu konstrukeji decyzji wladzy administracyjnej o charakterze
deklaratywnym. Natomiast na podstawie art. 2 ustawy nabycie nastepuje z mocy
orzeczenia wiadzy administracyjnej o charakterze konstytutywnym. W dacie wej-
Scia w zycie ustawy, tj. w dniu 4.XI.1971 r., obowigzywala wyj$ciowa norma obsza-
rowa, kwalifikujaca nieruchomoéci powyzej 0,2 ha do nieruchomo$ci rolnych. Takie
nieruchomoé$ci staly sie z mocy ustawy wtasno§cia nieformalnych nabywcéw (art. 1
ust. 1 ustawy) i samoistnych posiadaczy (art. 1 ust. 2). PéZniejsza zmiana norm po-
zostaje bez znaczenia, gdyz decydujacy jest spos6b i data nabycia oraz obowigzy-
wanie normy w dacie tegoz nabycia. Dlatego tez to, co juz stalo sic z mocy samego
prawa wiasnoScig rolnika w okreSlonym zakresie, nie moze byé potem korygowane
rozporzadzeniem wykonawczym. Inaczej natomiast przedstawia si¢ realizacja ustawy
na gruncie przepisu art. 2. Wydawanie konstytutywnych decyzji uwlaszczeniowych
przez wladze administracyjng bedzie sie odbywaé w czasie, kiedy obowigzuje juz
inna, wyzsza norma obszarowa, przekraczajgca 0,5 ha. Byloby wiec zjawiskiem
niczym nie uzasadnionym, zeby uwlaszczano rolnikéw nieruchomos$ciami, ktére
stracity charakter rolnych w dacie wydawania decyzji uwtaszezeniowych.

Tylko powyzszymi argumentami mozna wyjaéni¢ § 4 ust. 1 instrukeji Nr 3 Mi-
nistra Rolnictwa z dnia 23.II1.1972 r. w sprawie wykonywania przepisbw ustawy
o uregulowaniu wlasnoéci gospodarstw rolnych. Stanowi on mianowicie, co naste-
puje:

,Nieruchomo$§é uwaza sie za rolng, jezeli jest lub moze byé uzytkowana na
cele produkeji rolnej, nie wytaczajac produkeji ogrodniczej, sadowniczej i ryb-
nej, o lgcznym obszarze przekraczajacym 0,2 ha uzytkéw rolnych — przy
regulowaniu witasno$ci na podstawie art. 1 ustawy oraz 0,5 ha — przy przeka-
zaniu lub przejeciu na podstawie art. 2 ustawy”.

Dalsza kwestia wymagajgca kolejnego ustosunkowania wigze sie z przekroczeniem
norm maksymalnych przy wykonywaniu ustawy.

Zasadg ustanowiong w art. 4 ust. 2 omawianej tu ustawy jest, Ze w trybie tej
ustawy rolnicy beda mogli byé uwlaszczeni nieruchomo$ciami rolnymi o takiej
powierzchni, ktére wraz z jego wlasno$cig lub udzialem we wspélwiasnoéci lgcznie
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rie przekrocza goérnej granicy obszaru nieruchomos$ci nie podlegajgcej przejeciu
przez Panstwo na cele reformy rclnej. Z tre§cig tego przepisu zgodny jest § 12 ust.
2 cyt. wyzej instrukeji Min. Roln. W zwigzku z tym nasuwajag sie watpliwosci, ezy
ustawa pomija normy maksymalne 15 i 20 ha i ustanawia od razu inng gbérng gra-
rice przewidziang w dekrecie o reformie rolnej, czy tez normy obszarowe stanowig-
ce przedmiot uwlaszezenia sa identyczne z normami ustanowionymi w kodeksie cy-
wilnym, a w szczegblnosci w przepisach art. 161 i 162 k.c. Zasada jednolitosci stoso-
wania prawa nakazuje nam przyjaé, ze przedmiotem uwtlaszezenia rolnika powinny
by¢é w zasadzie nieruchomo$ci o takiej powierzchni, ktére wraz z jego wlasnosécia
lub udzialem we wspolwlasno$ci lgcznie nie przekrocza 15 ha, 2 w wypadku gos-
podarstwa hodowlanego — 20 ha. Od tej zasady powinny byé dopuszczone wyjatki
wtedy, gdy spelnione beda jednocze$nie dwie przestanki, a miancwicie: gdy ubie-
gajacy sie o uwlaszczenie nieruchomosci rolnej nie bedzie zatrudnial w gospodar-
stwie stalej sily najemnej i nie bedzie potrzeby uzasadniajacej zatrudnienia tej
sily oraz gdy dotychczasowy spos6b prowadzenia gospodarstwa bedzie dawaé gwa-
rancje nalezytego gospodarowania nieruchomo$cia na przyszio§é. Poniewai w reku
tfego samego organu spoczywaja uprawnienia do uwlaszczenia i wydania decyzji
zezwalajgcej na nabycie nieruchomos$ci z przekroczeniem obszaru norm maksymal-
nych, przeto organ ten moze uwiaszezyé tylko obszarem do uzupeinienia norm ma-
ksymalnych, a nadwyzke przejaé na wlasno§é Panstwa. Normy te natomiast moze
on przekroczyé po pozytywnym ustaleniu okoliczno$ci wyzej przytoczonych, wy-
mienionych w § 6 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 28.XI1.1964 r. w
sprawie przenoszenia wilasnosci nieruchomoséci rolnych, znoszenia wspditwilasnosci ta-
zich nieruchomo$ci oraz dziedziczenia gospodarstw rolnych (w brzmieniu znoweli-
zcwanego rozporz. z dnia 23.XIL1971 r.).

Dalsza kwestia z tym zwigzana to problem, jak dalece moga byé przekroczone
granice maksymalnych norm obszarowych.

O dopuszczalnosei przekroczenia normy maksymalnej decyduje gwarancja nale-
zytego prowadzenia gospodarstwa rolnego bez potrzeby zatrudniania stalej sity na-
jemnej, granice za§ ich przekroczenia okre§laja przepisy o przeprowadzeniu re-
formy rolnej, do ktérych nawigzuje wyraznie art. 4 omawianej ustawy. Jednakze
wydaje sie¢ rzeczy sluszng zaznaczy¢, ze tak wyprowadzona gérna granica ma wy-
lycznie przypominaé o jej charakterze ustrojowym. Nie mozna natomiast pomijaé
nerm maksymalnych jako ekonomicznie stusznie wywazonych i stanowigcych za-
sadniczy model rolnego gospedarstwa indywidualnego, prowadzonego i uprawnionego
wylgcznie przez wiasciciela oraz silami czlonké6w jego rodziny. Za powyzszym
stwierdzeniem przemawiajg nastepujace argumenty..

Przede wszystkim nalezy tu odwotaé sig do argumentéw wynikajacych z samej
treéci przepiséw art. 161 § 1 k.c. i art. 162 k.c. Pierwszy z nich ma pozycj¢ normy
cgolnej w stosunku do drugiego, a drugi w stosunku do pierwszego — charakter
normy szczegblnej. Jest tak dlatego, e normy obszarowe wedlug przepisow o prze-
prowadzeniu reformy rolnej, stanowigce go6rng granice nabywanego obszaru, sg
cdopuszczalne tylko miedzy podmiotami §cifle ckre§lonymi w art. 162 k.c. Podmiota-
mi tymi sa: malzonek zbywcy, zsiepny zbywcy i jego malzonek. Z tego mozna wy-
prowadzié¢ jeden tylko wniosek, Zze norma szczegblna nie moze byé stosowana we
wszystkich wypadkach (i tym samym wylaczaé lub ograniczaé¢ stosowanie normy
ogoélnej), a tylko w warunkach $ci§le okreslonych w przepisie szczegélnym. Podob-
nie jak ograniczeniom podlegaja minima obszarowe, by nie dopuszczaé¢ do nadmier-
nego rozdrabniania gospodarstw, tak samo r6wniez ustawodawca musi przeciwdzia-
taé powstawaniu duzych gospodarstw, nawet mieszczacych si¢ w granicach wspom-
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nianych norm ustrojowych. Dlalego przy stosowaniu przepiséw ustawy organa ad-
ministracyjne powinny kierowaé¢ sie normami okre$lonymi w ari. 161 k.c.,, a przez
podwyzszenie wymienionego w nim obszaru nalezy rozumieé sytuacje wyjatkowo
cgraniczajaca sie tylko do przekroczen Kkilkuhektarowych.

Scisle przestrzeganie zasady jednoSci obowigzujgcego prawa w zakresie unormo-
wanych stosunkéw w stosunku do tego samego przedmiotu oraz prawidiowe stoso-
wanie przepiséw znowelizowanego rozporzgdzenia Rady Ministréw w odniesieniu
c¢o przepisu art. 161 k.c. czyni niemozliwym — chociazby ze wzgledow tylko gospo-
darczych — znaczne przekroczenie normy obszarowej 15 i 20 ha, zwlaszcza w na-
szych aktualnych warunkach technizacji indywidualnego rolnictwa. W zwiazkn
z tym warto zwro6cié uwage na tre§¢ § € ust. 1 tegoz rozporzadzenia, ktére wa-
runkuje przekroczenie norm maksymalrnych w zalezno$ci od nalezytego prowadzenia
gospodarstwa bez potrzeby zatrudniania stalej sily najemnej. Sformulowanie tego
warunku jest wyjatkowo rygorystyczne, gdyz nie chodzi tu o sam fakt niezatrud-
niania stalej sily najemnej, ale o sytuacje istnienia w indywidualnym gospodarstwie
wystarczajacych ilosci rgk do pracy wérod czicnkdw rodziny, a wiec by nie zacho-
dzila potrzeba zatrudniania stalej sily najemnej dla zapewnienia prawidlowego jego
prowadzenia. :

Wydaje sie zatem, ze w ten sposéb — wprawdzie rygorystycznie, ale jednoczeénie
obiektywnie — zostaly zakre$lone bariery, jak dalece jest mozliwe przekroczenie
norm maksymalnych. One tez, cho¢ pominiete w tresci ustawy, bedg chyba mialy
gléwnie zastosowanie przy prawidlowym jej wykonaniu. Nie oznacza to, ze prak-
tycznie jest niemozliwe uwlaszczenie rolnika w trybie ustawy w granicach norm
obszarowych przewidzianych w przepisach o przeprowadzeniu refcrmy rolnej. Te
nieliczne, lecz uzasadnione wypadki bedg mogly mieé miejsce wtezy, gdy uprawnio-
ny z ustawy bedzie nalezeé¢ do kategorii podmiotéw wymienionych w art. 162 k..
Podmioty te bowiem moga dziedziczyé i nabywaé w drodze czynncéci prawnych
gospodarstwa rolne wedlug norra ustrojowych, czyli w granicach przepisdbw o prze-
prowadzeniu reformy rolnej, a wiec moga tez nabyé je w drodze decyzji wladzy
administracyjnej. Za takim rozwigzaniem przemawiaja wspomnianc zasady jednoli-
lego stosowania prawa.

b) Zakres ustawy a polozenie nieruchomosci

Ustawa w art. 4 ust. 1 statuuje dwie wazne zasady. Pierwsza z nich stanowi, ze
nabycie wlasnoéci nieruchomo$ci nastepuje bez wzgledu na normy obszarowe obo-
wigzujace przy podziale gospodarstw rolnych. Wedlug drugiej za§ nabycie nierucho-
mosci polozonej na terenie miast i osiedli nastepuje bez wzgledu na ograniczenia
dotyczace podzialu nieruchomosci. Obie te zasady sg konsekwencig zasady og6l-
niejszej, ze ustawa ma zastosowanie do wszystkich nieruchomoéci wchodzacych
w sklad gospodarstw rolnych. Takie za§ nieruchomosci moga byé polozone nie tylko
na terenie miast i osiedli, ale réd4wniez na terenach wsi. Wynika stad, ze samo polo-
zenie nieruchomos$ci nie decyduje o jej rolnym lub nierolnym charakterze. Ustawa
nie wylacza tez w sposéb wyrazny spod zakresu swojego dzialania nieruchomosci
ze wzgledu na ich polozZenie.

Powstaje wiec pytanie, co decyduje o nieprzynalezno$ci konkretnej nieruchomosci
do gospodarstwa rolnego, gdy jest ona poloiona na terenie miasta lub osiedla albo
na terenach budowlanych na wsi, a w dacie wejScia w zycie ustawy wchodzi w
sklad gospodarstwa rolnego.

Wydaje sie rzecza stuszng podkre§lié w zwigzku z tym, Ze zasada, iZ dziataniu
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ustawy podlegaja wszystkie nieruchomo$ci wchodzace w sktad gospodarstw rolnych
w dacie jej wrjsciadd w zycie, bez wzgledu na polozenie, doznaje istotnego ograni-
czenia. Dzialaniu jej podlegaja tylkc te nieruchomo$ci potozone na terenie miast
i osiedli, ktére w dacie wejscia w zycie ustawy, tj. w dniu 4.XI.1971 r., mialy we-
alug przepisoOw o planowaniu przestrzennym charakter nieruchomcesei rolnych. Inne,
chociaz wchodza w sklad gospodarstw rolnych, moga jej nie podlegaé. Sam moment
kwalifikacji nieruchomo$ci rolnej wedlug przepisbw o planowaniu przestrzennym
w dacie 4.X1.1871 r. nie jest dostatecznag przestanka wylgczenia jej spod dzialania
ustawy. Musi zachodzié jednocze$nie druga przestanka, mianowicie nieruchomos$é
pezbawiona charakteru rolnego powinna byé w dacie 4.XI.1971 r. wydzielona z gos-
podarstwa. W tym wzgledzie cytowana juz wyzej instrukcja Ministra Rolnictwa w
§4ust. 11w § 5 ust 2 wyjasnia miedzy innymi, co nastepuje:

»Nie uwaza sie nieruchomdcéci za rolng, jezeli na podstawie przepisow o te-
renach budowlanych na wsi oraz przepisow o terenach budowlanych na ob-
szarze miast i osiedli zostala przeznaczona na cele budownictwa.”

W skilad gospodarstwa wchodzg takze grunty, ktére pomimo przeznaczenia
cecyzja wilasciwego organu do spraw planowania przestrzennego na cele nie
zwigzane z produkcjg rolng, np. na cele budowlane, nie zcstaly jednak dn
dnia wej§cia w zycie ustawy wydzielone z gospodarstwa”.

Powyzsze przeznaczenie bedzie mialo miejsce woéwezas, gdy gospodarstwo rolne
sklada sie z kilku pod wzgledem prawnym nieruchomo$ci (art. 46 k.c.), a jedna
lub niektére z nich — wedlug zalozen planu perspektywicznego — bedzie (beda)
przeznaczona (e) na inne cele niz rolnicze.

Wydzielenie cze$ci nieruchomos$ci z gospodarstw bedzie mieé doniosty sens przy
prawidlowej realizacji przepisobw o terenach budowlanych na obszarach wsi, albo-
wiem bedzie zapobiegaé rozdrabnianiu gospodarstw rolnych na rzecz tych osob,
ktére nie wigza swojego warsztalu pracy wylacznie z gospodarstwem rolnym lub
z pracg zwigzang z potrzebami wsi.

Wprowadzenie wspomnianych wylgczen spod dzialania ustawy — chociaz nie w
samej ustawie, ale w instrukcji — nalezy uznaé za zasadne i zgodne z zalozeniami
samej ustawy, byloby bowiem nieprawidlowoécig, zeby rolnicy byli uwlaszezeni nie-
ruchomo$ciami pozbawionymi charakteru rolnego.

c) Szczegdlny charakter nieruchomosci

Jak to wykaza ponizsze rozwazania, podzial nieruchomo$ci na rolne i nierolne,
2 tym samym na podlegajace i nie podlegajace dzialaniu ustawy, okaze sie malo
precyzyjny, a niekiedy nawet zawodny.

Przepis art. 160 k.c. stanowi, ze do przeniesienia nieruchomo$ci rolnej nabywca
(gdy jest nig osoba tizyczna) musi posiadaé kwalifikacje do prowadzenia gospodar-
stwa rolnego. Ani przepisy kodeksu cywilnego, ani tez przepisy wykonawcze nie
wprowadzajg bardziej zréznicowanego podzialu nieruchomo$ci, a jedynie operuja
pojeciem nieruchomo$ci rolnej i gospodarstwa rolnego, zwyklego, hodowlanego
i ogrodniczego. Natomiast z innym podzialem nieruchomo$ci ze wzgledu na ich prze-
znaczenie nie wiaze sie¢ ustawowy warunek posiadania kwalifikacji, nie mowiac
iuz o rolnych, ale ogolnie zawodowych, ktore stuzylyby za jeden ze $rodkéw do
prawidlowego wykorzystania nieruchomosci zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem.

Dlatego tez jezeli przedmiotem obrotu jest odrebna nieruchomoéé lesna, nieuzy-
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tek leSny lub w ogble nieuzytek rolny, to nabyweca nie musi si¢ legitymowaé po-
siadaniem kwalifikacji, warunek ten jest zbedny. Poniewaz takie nieruchomosci nie
wchodzace, jako odrebne w rozumieniu art. 46, w skilad gospodarsiw rolnych, moga
byé nabywane przez osoby zatrudniane w réznych zawodach pozarolniczych, przeto
nieformalni ich nabywcy samoistni i zalezni posiadacze takich nieruchomo$ci nie
beda mogli ich nabyé na wlasno$¢ w trybie ustawy, gdyZz nie podpadajg pod ka-
tegorie rolnikéw.

Jest to jednak ograniczenie podmiotowe. Nas natomiast interesujg ograniczenia
przedmiotowe. Majac wiec do czynienia z nieruchomo$ciami pozbawionymi réwniez
charakteru rolnego ze wzgledu na strukture gleby i tym samym majacymi inne
przeznaczenie niz rolne, beda one wylgczone spod dzialania ustawy, gdyz obrét ta-
kimi nieruchomosciami nie lezy w interesie Panstwa, a w szczegdlnoéci w interesie
najbardziej zainteresowanego resortu rolnictwa.

Nastepna kategoria nieruchomoéci rolnych nie podlegajacych ustawie sa wspdl-
noty gruntowe, stanowigce przedmiot odrebnego uregulowania ustawowego z dnia
29.V1.1963 r. o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych (Dz. U. Nr 28, poz. 169),
wymienione takze w § 2 ust. 3 instrukeji. Wspolnota gruntowa stanowi swoistego
rodzaju wspéitwlasno§é w idealnych czeéciach. Podmiotami jej sa w zasadzie osoby
fizyczne posiadajace gospodarstwa rolne na terenach wsi miejsca polozenia wspol-
not gruntowych. Nie jest ona jednak wlasnoscig wspoOlnoty jako organizacji. Ze
wzgledu na cel i charakter zarzadu jest raczej zblizona do wilasnosci grupowej.
Zarzad wspéOlnotg sprawuja wspolwiasciciele przymusowo zorganizowani w spolke,
ktéra ma osobowo$§é prawng. Udzial we wspdlnocie gruntowej jest zwiazany z gos-
podarstwem rolnym, gdyZz jego zbycie czy podzial pociaga za sobg automatycznie
te same nastepstwa co udziat we wspélnocie gruntowej. Zewidencjonowanie nieru-
chomosci objetych wspélnotami oraz ustalenie w nich udzialéw indywidualnych
rolnikéw zostalo dokonane jeszcze przed wejSciem w Zycie ustawy z dnia 26.X.
1971 r., formy wiec prawne wiladania tg ziemia zostaly juz uregulowane. Powyiszy
argument (poza argumentem natury formalnej, mianowicie unormowania juz tego
przedmiotu odrebna ustawg szczegélng) przemawia wigc za wylaezeniem tych grun-
tow spod dzialania omawianej ustawy obok dodatkowego jeszcze argumentu, ze
nieruchomo$ci wchodzace w sklad wspélnoty gruntowej nalezg do wyzszej formy
wladania niz wlasno§é indywidualna. Ich podzial na cze$ci fizyczne i uwlaszczenie
nimi rolnikéw byloby preferowaniem wtlasnoéci indywidualnej przed prostymi for-
mami samorzgdu chiopskiego.

Dla przypomnienia tylko nalezy zaznaczyé, ze omawianej przez nas ustawie nie
podlegajg réwniez nieruchomosci wchodzgce w sklad mienia gromadzkiego, ktorego
zarzad reguluje rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29.XI1.1962 r. w sprawie za-
rzadu mieniem gromadzkim oraz trybie jego zbywania (Dz. U. Nr 64, poz. 303).2
Przypomnienie to jest konieczne dlatego, ze wydanie aktu prawnego regulujgcegn
zarzad mieniem gremadzkim zniesionych gromad moze sprawiaé bledne przekona-
nie, iz mienie gromadzkie jest wlasno§ciag grupowg na wzdér wspélnoty gruntowej,
nie stanowi za$§ wilasnosci ogélnonarodowej. Nalezy stwierdzié, ze mienie to stanowi
wiasnoéé panstwows, a odrebne uregulowanie zarzadu jest podyktowane jego specy-
fika, ktéra wymaga oddzielnego aktu prawnego. Dlatego tez mienie to, jako wtias-
no§¢ panstwowa, nie podlega dzialaniu ustawy na podstawie art. 3, ktéry wyraznie
stanowi, Ze przepis6w ustawy nie stosuje sie do nieruchomo$ci stanowigcych wias-
no§é¢ Panstwa.

2 Por., § 2 ust. 3 cyt. instrukeji Min. Roln.
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3. REGULACJA ODPEATNOSCI
a) Na podstawie art. 1 ust. 1 ustawy

Ustawa reguluje zasady odplatnoéci za nabywane nieruchomosci w zaleznosci od
sposobu ich nabycia oraz wedlug cen okre§lonych w przepisach o sprzedazy pan-
stwowych nieruchomoseci rolnych. Nabycie na zasadzie art. 1 ust. 1 ustawy ma za-
stosowanie wowczas, gdy rolnicy wywodzg swoje uprawnienia z nieformalnych
uméw sprzedazy, zamiany, darowizny, umowy o dozywocie i innych uméw o prze-
niesienie wilasno$ci o zniesienie wspéiwilasno$ci albo umowy o dzial spadku i nie
mieli jedynie — z braku formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.) — tytulu wlasncs$ci
w rozumieniu prawa cywilnego.

Ustawa nadala tym nieformalnym czynno$ciom charakter czynnoéci skutecznych
pod wzgledem prawnym, lecz na zasadach odplatno$ci. Przy otrzymaniu tytulu
wlasno$ci na podstawie art. 1 usl. 1 ustawy uwlaszczony nie dokonuje zaplaty lub
doptaty, jezeli:

1) nabywca uiScil w caloSci uméwionag cene;

2) nabycie nieruchomo$ci nastgpilo na podstawie umowy zamiany lub daro-
wizny, gdy zamiana byla dokonana bez wyréwnan pienieznych,

3) przy dokonaniu nieformalnego zniesienia wspdlwlasnoéci i dzialu spadku
dokonanie nastapilo wedlug warto$ci udzialdéw bez obowigzku wyréwnan
pienigeznych albo, gdy splaty i doplaty zostaly zaspokojone przed wejéciem
w zycie ustawy.

Jezeli nie zachodzg powyzsze warunki, np. gdy nabywca nie ui$cil umoéwionej
ceny w catoéci lub w czeSci, obowigzany jest splaci¢ nalezno§é za nieruchomos$é
wedlug cen okre§lonych w przepisach o sprzedazy panstwowych nieruchomo$ci rol-
nych (art. 6 ust. 1 ustawy).

W wypadku nabycia nieruchomo$ci na podstawie przepisu (art. 1 ust. 1 ustawy),
regulacja odptatnosci uksztaltowana zostala wedlug dwoéch nastepujacych zasad:

1. respektowanie zasady wykonania uméw miedzy zbywca a nabywecg (wspol-
wiascicielami a spadkobiercami) — przed wejSciem w zycie ustawy.

2. ksztaltowanie nie wykonanych w zakresie splat uméw — wedlug cen pan-
stwowych.

W zwiazku z tym ze wzgledu na przepis art. 6 ust. 1 ustawy, moga tu zachodzié

cztery mozliwe i typowe sytuacje, a mianowicie:

1. Nabywca dokonal nadplaty, gdyz umoéwiona cena byla wyzsza od cen pan-
stwowych. Mimo niezaplacenia ceny umoéwionej okazalo sie, ze nabywca za-
placil wigcej. W takiej sytuacji, postugujac sie pierwsza zasadg respektowa-
nia wykonanych umoéw, uznaje sie, Zze rolnik zaplacil calg cene, a nadwyzka
ponad ustalong warto§é wedilug cen panstwowych nie podlega zwrotowi.

2. Zbywca zbyl nieruchomo§é wedlug cen nizszych od cen panstwowych, co zc-
stalo ustalone po wejsciu w zycie ustawy. Wowczas, réwniez kierujgc sie
pierwsza zasada respektowania wykonanych uméw, nie moze on zgdaé wy-
réwnania ceny od pulapu ustalonego ustawag (wedlug cen panstwowych).

3. Nabywca obejmujac nieruchomo$¢ zaplacil cze$é umoéwionej ceny, ktoéra
zgodna jest z ceng panstwowg; wowczas zbywca utracit prawo do wyrow-
nania uméwionej ceny wediug zasady ksztaltowania cen na warunkach usta-
wowych.

4. Nabyweca uiScit tylko cze§¢é umoéwionej ceny, ktéra np. pokrywa cze§é ceny
okre§lonej w przepisach ¢ sprzedazy panstwowych nieruchomos$ci rolnyck.
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W wypadku takim nabywca musi doplacié cene nabycia do gérnego putapu
okre§long w tychze przepisach.

b) Na podstawie art. 1 ust. 2 ustawy

Przepis art. 1 ust. 2 ustawy iworzy tytuly wlasnosci dla samoistnych posiadaczy
nieruchomos$ci z mocy samego prawa, jezeli samoistni posiadacze nieprzerwanie po-
siadaja je przez lat pie¢ w dobrej wierze, a przez lat dziesieé w ztej wierze, liczac
wstecz od daty wejécia w zycie ustawy, czyli od dnia 4.XI1.1971 r. Nabycie to naste-
puje nieodplatnie z mocy wyrainego przepisu art. 5 pkt 4 ustawy.

Nieodptatno§é na podstawie lego przepisu mozna by oprzeé na zasadzie pierwot-
nego sposobu nabycia wilasno$ci, jakim jest nabycie przez zasiedzenie. Jednakze na-
bycie na podstawie art. 1 ust. ? nie jest nabyciem przez zasiedzenie wedlug klasy-
cznych jego formut z modyfikacja polegajaca tylko na skréceniu samego upiywu
czasu, lecz jest to ,samoistne nabycie posiadania”. Podkre§lié nalezy, Ze pierwotny
sposob nabycia ma tu swoista miare ze wzgledu na tre§é art. 10 ustawy, ktory
stanowi, ze nabywca ponosi odpowiedzialno§¢ osobista za cigzace na nieruchomosei
nalezno$ci Panstwa oraz za $wiadczenia objete prawem dozywocia. Przyjecie nie-
odplatnosci w art. 5 pki 4 ustawy stalo sie wiec koniecznoécia, ktéra mozna wy-
ttumaczyé tym wtitasnie swoistym charakterem ustawy odbiegajacym od zasad za-
wartych w prawie rzeczowym.

c¢) Na podstawie art. 2 ustawy

Przepis ten przewiduje uwlaszczenie posiadaczy zaleinych i wladajacych nieru-
chomo$ciami z innego tytulu na zasadach okre§lonych w rozporzadzeniu Rady Mi-
ristrow z dnia 23.XI1.1971 r. w sprawie nieruchomo$ci nie podlegajgcych przeka-
zaniu lub przejeciu oraz warunkéw ich nabycia przez posiadaczy zaleznych (Dz. U.
Nr 37, poz. 331). Podmioty uprawnione do nabycia nieruchomoéci na podstawie tego
przepisu uiszczajg cene panstwowg, w tym wypadku bowiem nie mogg zachodzié
warunki doptat czy uznania zaspokojenia splat na wzoér sytuacji wystepujacych
przy uwtaszczeniu na zasadzie art. 1 ust. 1 ustawy.

d) Uprawnienie do splaty

Przepis art. 6 ust. 2 i 3 ustawy reguluje zasady splat. Wedlug tego przepisu splata
za nieruchomos$é przystuguje osobom, od ktérych rolnik nabyl posiadanie nierucho-
mosei, a w uzasadnionych wypadkach ich poprzednikom Ilub wlascicielom, jezeli
speiniajg warunki okreslone w kodeksie cywilnym do otrzymania splat w razie
zniesienia wspé6lwiasnosci. Z powyzszego wynika, Ze splata moze byé przyznana
trzem kategoriom oséb, a wiec: zbywcy o przymiocie posiadacza, jego poprzedniko-
wi oraz wlascicielowi. W zwigzku z tym rodzi sie pytanie, kiedy kaidemu z nich
moze byé przyznana splata.

W tym miejscu nalezy zaznaczyé, ze ustawa operujac pojeciem wlasciciela ma na
uwadze dwie sytuacje. Pierwsza z nich ma miejsce wtedy, gdy nieformalna umowa
bvla zawarta pomiedzy posiadajagcym wilascicielem a nabywea, druga za$§ wtedy, gdy
nieformalna umowa byla zawarta pomiedzy posiadaczem a nabywcg uprawnionym
do uwtlaszczenia z pominieciem nie posiadajgcego wlasciciela.

Artykul 6 pkt 2 ustawy, wymieniajge wiaSciciela na ostatnim miejscu po posia-
daczu i poprzedniku i przyznajac mu splaty tylko w wyjatkowo uzasadnionych
wypadkach, ma na uwadze sytuacje zawarcia nieformalnej umowy pomiedzy zbyw-
cg a nabywca bez udzialu nie posiadajacego wlasciciela, Bedzie to mialo miejsce np.
wtedy, gdy posiadacz-zbywca nie uregulowal naleznofci na rzecz poprzednika
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lub wlasciciela, jak to zostalo okreSlone w § 7 ust. 2 cyt. instrukcji. Rowniez be-
dzie to mieé miejsce w wypadku, gdy wszedl on samowolnie w posiadanie wtasci-
ciela i przekazal je osobie trzeciej, wilasciciel za§ niz skorzystal z ochrony posiada-
nia i tolerowal ten stan rzeczy, splaty beda sie nalezaty wiasciciclowi. Wprawdzie
w tym wzgledzie instrukcja nie zajmuje stanowiska (pomijajgc ten wilasnie wypa-
dek), jednakze brak jest podstaw do tego, by odmiennie uregulowaé¢ uprawnienia
wila$ciciela w obu sytuacjach. Przez posiadacza-zbywce nalezy rozumieé taka osobe,
ktora posiadala nieruchomo$é na podstawie uméw bez zachowania przewidzianej
przez prawo formy, jak rowniez posiadacza, ktdérego wiadanie doprowadziloby
z biegiem czasu do zasiedzenia.

W kazdym razie przyznanie splaty — bez wzgledu na to, na czyja rzecz ona
przypada spo$rod oséb wymienionych w art. 6 ust. 2 ustawy — jest ograniczone
spelnieniem jednego z warunkéw okre$lonych w art. 216 k.c. Je§li osoby te nie
bedg odpowiadaé jednemu z warunkéw przepisu art 216 k.c.,, uwiaszczony nabywa
nieruchomo$é rolng nieodplatnie. Zasady wymienione w tym przepisie dotycza
takze sptat spadkobiercéw osoby, od ktérej rolnik naby! posiadanie nieruchomosci.

Na marginesie pozostaje jeszcze do rozwazenia kwestia roszczen pomiedzy wias-
cicielem a posiadaczem w okolicznoéciach, kiedy ustawa w wyjatkowo uzasadnio-
nych wypadkach przyznaje splate wtlaScicielowi, a otrzyma jg posiadacz-zbyweca.
Poszkodowany wtasciciel nie bedzie moégt dochodzié swoich roszczen na podstawie
przepiséw ustawy, gdyz problem ten zostal w niej stusznie pominiety. Praw swoicn
bedzie on mégt dochodzié w drodze sgdowej.

Decyzja uwtlaszczeniowa organu administracyjnego na rzecz posiadacza wywo-
tuje najpierw bezpoS$redni skutek wygasniecia prawa wiasnosci po stronie dotychcza-
sowego wiasciciela i w takim samym zakresie nastepuje jego nabycie na rzecz pe-
siadacza. Dlatego tez byly wtasciciel nie moze juz opieraé¢ swojego roszczenia o za-
ptate lub doptate na podstawie przepisu art. 140 k.c. Moze on natomiast skutecznie
wytoczyé powodztwo o zaplate przeciwko uwlaszczonemu na podstawie przepisu art.
405 i nast. k.c.

MIECZYStAW SIEWIERSKI

Usitowanie a przygotowanie wedlug
kodeksu karnego

Rozgraniczenie wusilowania od przygotowania nastepuje wedlug Kkryterium
dziatania bezposrednio czy tylko posrednio zmierzajacego do realizacji zamiaru,
uwzgledniajge strone przedmiotowq i podmiotowq. Choé orzecznictwo upatruje
tu zwykle quaestio facti, moZna jednak wyprowadzié pewne reguty.

I

Doniosle dla praktyki rozgraniczenie usilowania i przygotowania jest niezwykle
trudne. Samo brzmienie art. 11 k.k. wskazuje na to, Ze za usilowanie mozna uznaé
dzialanie (zaniechanie) podjete w zamiarze dokonania czynu zabronionego, ktére
wkroczylo juz w stadium zmierzajace bezposSrednio ku temu dokonaniu.



