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JAN SZACHULOWICZ

Prawo zatrzymania budynkéw w $wietle ustawy
o przekazywaniv Panstwu gospodarstw rolnych
za rente lub splaty

Opracowanie stawila sobie za cel wyjasnienie stanu prawnego budynkéw
objetych prawem zatrzymania oraz kwestit wygasniecia tego prawa; wskazuje
ono rowntez, jakie $rodki prawnej ochrony przystugujq wilascicielom budynkdw.

1. UWAGI WSTEPNE

Nalozony przez ustawe z dnia 26.X.1971 r.! na wtaScicieli gruntéom rolnych
obcwigzek idch rolniczego wykorzystania na poziomie odpowiadajgcym potrzebom
nowoczesnego rolnictwa wytworzyl po stronie panstwowych organéw administracji
rolnej nie tylko uprawnienie do kontroli rolniczego wykorzystania gruntéw, lecz
i obowigzek podjgcia przez Panstwo réznorodnych przedsiewzieé zapewniajgcych
nalezyty gospodarke ziemig. Temu celowi stuzy miedzy innymi ustawa z dnia
29.V.1974 r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wiasno§é Panstwa za rente
i splaty pieniezne 2.

W naszym rolnictwie wystepuje doéé silnie zaznaczajgce sie zjawisko starzenia
sie ludno$ci wsi i braku nastepcéw naturalnych do przejmowania gospodarstw
rolnych. Brak zainteresowania silnych i zdolnych do pracy mlodych rolnikéw
pracg w gospodarstwach rodzinnych musiato wywotaé interwencje Panstwa w celu
utrzymania na nalezytym poziomie produkecyjnosci ziemi; produkecyjnosci tej nie
moga czesto zapewnié indywidualni wilasciciele gospodarstw ze wzgledu na podeszly
wiek lub ograniczenie zdolno$ci do pracy z powodu chordéb czy tez inwalidztwa,
czemu w obu wypadkach towarzyszy upadek sit fizycznych i brak niezbednej ope-
ratywnos$ci gospodarczej.

Wspomniana interwencja ustawowa Panstwa ma do spelnienia réine cele. Do
podstawowych nalezy zaliczyé cel ekonomiczny, polegajacy na zapewnieniu inten-
sywnego uzytkowania gruntéw rolnych i przyspieszenia wzrostu produkeji rolnej
w zwigzku ze stale rosngcym zapotrzebowaniem na produkty zZywno$ciowe. Cel
polityczny ustawy wigze si¢ z przebudowa struktury naszego rolnictwa. W ustroju
rozwinietego socjalizmu ziemia, jako jeden z podstawowych s$rodkéw produkeji,
powinna stanowié w szerszym zakresie niz dotychczas przedmiot wlasnoSei spo-
lecznej. Grunty znajdujgce sie we wiladaniu indywidualnych rolnikéw, przekazane
Panstwu w zamian za rente lub splaty pieneine, realizuja oba te cele na zasadzie
pelnej dobrowolnosci, co jest zjawiskiem miezwykle pozgdanym, gdyz w tej formie
wyraza sie Swiadoma akceptacja dokonujgcych sie spoleczno-gospodarczych prze-
obrazen polskiej wsi. Czynnik dobrowolno$ci i $wiadomego wyboru oparty jest

1 Ustawa z dnia 26.X.1971 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych oraz rekultywacji
gruntow — Dz. U, Nr 27, poz. 249.
2 Dz, U. Nr 21, poz. 118,
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takze na kalkulacji wilasnych intereséw rolnikéw przekazujacych gospodarstwa
Panstwu, gdyz rolnicy otrzymuja $wiadczenia pieniezne w formie renty lub splat
oraz §wiadczenia w naturze; ponadto sg uprawnieni do bezplatnego uiytkowania
dziatki gruntu o powierzchni 0,5 ha oraz do bezplatnego korzystania z zastepeczego
lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarczych w niezbednym zakresie. W wy-
padku zrzeczenia sie tego uprawnienia renta podlega podwyzszeniu o 150 z! mie-
siecznie. Rolnik, ktéory przekazat swoje gospodarstwo na wiasno§é¢ Panstwa, moze
zatrzymaé budynki wchodzgce w skiad nieruchomos$ci. W takim uregulowaniu lezy
trocska Panstwa o zapewnienie dobrych, lagodnie zmienionych warunkéw, pozwala-
jacych starym rolnikom spokojnie zyé w ich dotychczasowym $rodowisku, w ktérym
zazwyczaj wyro$li i spedzili zycie oraz uksztaltowali swoje wiezi spoleczne. Dzieki
temu maja oni okazje — stosownie do swaich mozliwosci — pozostaé ludimi
aktywnymi mimo wigczenia ich do powszechnie obowigzujgcego systemu zaopatrze-
nia emerytalnego. W piSmiennictwie prawniczym stusznie podkreslono, Ze ustawa
realizuje takZe doniosty cel socjalny i humanitarny, gdyz podnosi na wyzszy po-
ziom materialne warunki 2ycia ludno$ci wiejskiej przez stopniowe wlgczanie nie-
zdolnych do pracy rolnik6w do powszechnie obowigzujgcego systemu rent i eme--
rytur, zmierzajac do zapewnienia tej kategorii rolnikéw spokojnej starosci.3

Sposréd wielu uprawnien przystugujgcych rolnikom przekazujacym swoje gospo-
darstwa w zamian za rentge lub splaty przedmiotem niniejszego opracowania
beda tylko uprawnienia zwigzane z prawem zatrzymania budynkéw w rozumieniu
art. 11 omawianej ustawy. W szczegélnoSci opracowanie ma na celu wyjasnienie,
z jakim prawem w tym wypadku mamy do czynienia, jaka jest jego tre$é, cgrani-
czenia i Srodki ochrony.

2. STAN PRAWNY BUDYNKOW OBJETYCH PRAWEM ZATRZYMANIA

Przepis art. 11 ustawy jest dla omawianej kwestii przepisem podstawowym;
na jego podstawie mozna snué rozwazania dotyczace kwalifikacji prewnej zawartego
w nim unormowania.

Ze wzgledu na szeroki zakres treSci tego przepisu — w konfrontacji ze znanymi
konstrukcjami prawnymi, obowigzujacymi dawniej na gruncie prawa rzeczowego
i aktualnie na gruncie kodeksu cywilnego — mozna przyjaé, ze mamy tu do czy-
nienia z czasowg odrebng wlasnoscig budynkéw, ze szezegblnym terminem, jakim
jest data S$mierci uprawnionych. Przemawia za tym brzmienie samego przepisu,
wedilug ktoérego budynki na gruntach przekazanych Panstwu za rente stajg sie
odrebnym od gruntu przedmiotem wilasnosci z chwilg przejecia nieruchomosci.
Dalej, przepis ten stanowi, ze budynki objete prawem zatrzymania z chwilg $mierci
rolnika, lecz nie wczeSniej niz z chwilg $mierci jego malzonka, przechodza na
wlasnoé¢ Panstwa. Jest to niewatpliwa wiasno§é czasowa budynkéw, ustanowiona
na czas zycia rolnika i jego malzonka uprawnionego do renty. Z chwilg nadejscia
terminu nie oznaczonego konkretng datg wbhasno§é budynkoéw z mocy samej usta-
wy przechodzi na wiasSciciela gruntu, ktéorym jest Panstwo.4 Jednakze konstrukecja
odrebnej wlasnosci budynkéw z zastrzezeniem wspomnianego terminu wydaje sie
zbyt sztuczna i tym samym niemozliwa do utrzymania, poniewaz budynki te moga

8 J. Lipke: Przekazywanie Panstwu gospodarstw rolmych za rente i zwigzane z tym
zagadnienie cywilne, NP 1975, nr 10—11, s. 1385.

4 Za koncepcjg czasowej odrebnosci budynkow opowiedziat sie Sad Najwyzszy w uchwale
skladu siedmiu sedziéw z dnia 24 stycznia 1976 r. III CZP 83/75 (OSNCP 1976, z. 4, poz. 58).
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byé¢ przedmiotem zbycia, je$li Panstwo nie skorzysta z prawa pierwokupu lub wy-
kupu, a ponadto nabywca wchodai wGwezas w szerszy czasowo zakres uprawnien
do budynkéw niz zbywca, jesli nabywca go przezyje. Odrebna wiasno$é budynkéw
nie wygasa po stronie nabywcy automatycznie z chwilg $§mierci rolnika, ktéry prze-
kazat gospodarstwo. W zwiazku z tym nalezy stwierdzié, ze w takim wypadku
nie dziala zasada nemo plus iuris transferre potest, quam ipse habet.

Zachodzi tutaj swoiste przeistoczenie sytuacji prawnej budynkéw, mimo ze w obu
wypadkach, to jest z chwilag przejecia gospodarstwa przez Panstwo, a nastepnie
w wypadku zbycia budynk6éw osobie trzeciej, kiedy uprawniony nie skorzysta
z prawa pierwokupu, ustawa postuguje sie terminem ,wiasno$é budynkéw’. Gdyby
ustawa stala na gruncie zacytowanej wyzej zasady, powinna cperowaé pojecicm
przenoszenia uprawnien do budynkow. Skoro jednak postuguje sie pojeciem wias-
noéci budynkéw, ktéra z chwilg $mierci wygastaby, gdyby nie bylo obrotu, to mamy
wyraznie ustawowo dopuszczong mozliwo§é wspomnianego swoistego przeistoczenia.
Niewykonanie jednak prawa pierwokupu lub wykupu bkudynkéw przez Parstwo
nie moze prowadzi¢é do takiego przeistoczenia, ze prawo wilasnos$ci budynkow
przeksztalca sie ex lege w prawo wilasno$ci w rozumieniu prawa cywilnego. Nie
moze to nastapié wokec bezspornego stanowiska ustawy, ktéra nie przewiduje ani
oznaczenia, ani wydzielenia dziatki pod budynkami.

W razie zbycia budynkoéw przeistoczenie polega tylko na tym, ze prawo to nie
wygasa z chwilg $mierci zbywey, a budynki w dalszym ciggu stanowig przedmiot
odrebnej wtasnosci w oderwaniu od form prawnych wiladania gruntem i mogg
byé wykorzystywane zgodnie z ich dotychczasowym spoteczno-gospodarczym prze-
znaczeniem 2z do chwili $mierci nowego nabywcy albo do czasu skorzystania przez
Panstwo z prawa pierwokupu czy wykupu lub tez do chwili zupelnego zuzycia
substancji budynkoéw.

Tre$é przepisu pozornie daje réwniez podstawe do zastanowienia sie, czy nie
mamy tu do czynienia ze szczegblnego rodzaju ograniczonym prawem rzeczowym,
nie mieszezgcym sie w katalogu ograniczonych praw rzeczawych wymienionych
w art. 244 k.c, a podobnym np. do uzytkowania ustanowionego na rzecz osoby fi-
zycznej (art. 266 k.c.). Za takg konstrukcjg moglaby przemawiaé oXkolicznosé, ze
sytuacja prawna okre§lona w art. 11 ustawy, podcbnie jak i uzytkowanie ustano-
wicne na rzecz osoby fizycznej, wygasa najpdiniej ze $mierig tej csoby, a ponadto
prawo to nie wichodzi do spadku. Przeszkodg do takiej kwalifikacji jest fakt, ze
uzytkowanie okres§lone w art. 266 k.c. jest niezbywalne (art. 254 k.c.), gdy tymcza-
sem odrebna wilasno$é budynkéw powstala w trybie omawianej ustawy moze byé
przedmiotem zbycia.

Jednakze przy okres§lonych uproszczeniach powyzsze wzgledy moga prowadzié
do wniosku, ze w przedstawionej sytuacji mamy do czynienia z ograniczonym
prawem rzeczowym, ktére ma swoje Zrodilo nie w kodeksie cywilnym, lecz av lex
specialis, jakim jest sama ustawa regulujgca przekazywanie Falistwu gospodarstw
rolnych za renty czy splaty pienigine.’ Stosujgc zasady $ciste] wykladni przepisow
o ograniczonych prawach rzeczowycn, nalezy §ladem uchwaly Sgdu NajwyiZszego ¢
odrzucié¢ -tego rodzaju konstrukcje. :

Przeciwko takiej kwalifikacji przemawia réwniez tre§é¢ przepisu art. 11 ustawy,
ktéry posiuguje sie terminem ,,wiasno$é budynkoéw” i moéwi o podstawach wyli-
czenia ceny, jaka obowigzuje przy wykonaniu prawa pierwokupu. Nie mozna tez

5 Por. J. Szachutowicz: OdpowiedZ na pytanie prawne, ,Palestra’ 1975, nr 5—S§,
s. 77.
¢ Uchwala SN powolana w przypisie 4.
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powiedzieé, ze dla kwalifikacji nie jest istotna nazwa, jaka postuguje sie ustawa,
lecz tylko tre§¢ unormowan. Gdy nawet siegniemy do treSci art. 11, 12 i 17 ustawy,
nie znajdziemy oparcia dla pogladu, wedle ktoérego dla tego prawa czy sytuacji
prawnej nalezaloby przyjaé¢é kwalifikacje ograniczonego prawa rzeczowego majace-
go Zrodlo w lex specialis, mimo ze tresé art. 244 § 2 k.c. dopuszcza powstanie
ograniczonych praw rzeczowych niezaleznie od wyczerpujgcego katalogu tych praw,
zawartego w art. 244 § 1 k.. Przeciwko nawigzywaniu do argumentu wyplywa-
jacego z art. 244 § 2 k.c. przemawia okoliczno$é, ze ograniczone prawa rzeczowe
nie mogg istnie¢ samodzielnie, lecz sg zwiazane z prawem wiasnoéci, ktére w Scisle
okreslony spos6b ograniczajg. Natomiast w rozwazanych okolicznosciach powstaje
odrebna wilasno$¢ budynkdw w oderwaniu od stanu prawnego zwigzanego z grun-
tem, a wiec réwniez odmiennie, niz to przewiduje art. 48 i 235 § 2 k.c.

Wybdr wlasciwej kwalifikacji ma duze znaczenie dla prawidiowej wykladni prze-
pisu z tego wzgledu, ze ustawa reguluje odrebng instytucje czy tez sytuacje prawng
nie znang naszemu ustawodawstwu. Poniewaz ustawa jest jednym z podstawowych
aktéow prawnych przebudowy rolnictwa, przeto ogélne zalozenia polityki agrarnej
Panstwa i sam cel ustawy muszg byé brane pod uwage przy wyberze kwalifilsacji
prawa do zaiwrzymania budynkéw. Zmierzajac do wilasciwego okreélenia tego prawa,
mozna powiedzie¢, Ze najwlasciwsza jego kwalifikacja bedzie tylko ta, ktbra
znajdzie samoistne oparcie wyigcznie w ustawie. Dlatego prawo to malezy okreslié,
zgodnie z jej brzmieniem, jako ,prawo zatrzymania budynkéw’. Powstanie tezo
prawa zalezne jest tylko od woli rolnika przekazujacego Panstwu gospodarstwo.
Z momentem wyrazenia woli oraz z chwilg przejecia nieruchomosci przez Panstwo,
budynki staja sie odrebnym od gruntu przedmiotem whasnosci, w oderwaniu od
stanu prawnego mieruchomo$ci, na ktérej zostaly wzniesione. Oderwanie to ustawa
akcentuje przez pominiecie okreflenia granic siedliska, niezbednego do prawidic-
wego i bezkonfliktowego korzystania z budynkéw. Jest to niewgtpliwie zamierzome
rozwigzanie ustawodawcy, gdyz konstrukcja prawna zwigzana 2z ustanowieniem
odrebnej wtasnosci budynkéw ma w swej istocie charakter przejsciowy, w zasadzio
krétkotrwaty, jeSli sie uwzgledni wiek wlascicieli przekazujacych gospodarstwa
rolne za rente. Nie mozna przeciez generalnie zaktadaé, ze obr6t tymi budynkami
bedzie masowy, regula bowiem bedzie korzystanie z nich przez bylych wiascicieli
nieruchomo$ci na czas ich zycia w dotychczasowych warunkach $rodowiskowych.
Stanowisko to ma uzasadnienie w celu ustawy, ktérej mysla przewodnig jest
szybka przebudowa spoleczno-gospodarcza wsi. Nie moegloby byé zgodne 2z jej
celami pozostawianie budynkéw w prywatnym obrocie i korzystanie z gruntu
panstwowego w do§¢ diugich okresach bez ekwiwalentu. Nalezy przy tym mieé na
uwadze, ze celem przebudowy jest takie stworzenie wielkoobszarowej gosnedarki
rolnej, to zadanie za$ byloby znacznie utrudnione w razie tolerowania obrotu bu-
dynkami jako przedmiotami odrebnej wtlasnosci. Dlatego ustawodawca zdecydewat
si¢ na najdalej idgce uprcszeczenia rozwigzan prawnych. Sieganie do daleko posu-
nietego forraalizmu prawnego, zwilaszcza do konstrukeji kodeksu cywilnego, mija-
joby sie z ogolnymi zalozeniami ustawy, gdyz administracja panstwowa bylaby
wowezas uwiklana w stosunki majatkowe o niklej wartosci gospodarczej, co nie
moze by¢ celem ustawy. Wprawdzie stosunki majgtkowe normuje w zasadzie prawo
cywilne, jednakze sa one regulowane takie przez inne dziedziny prawa, co
ma miejsce gldwnie woOwcezas, gdy wymagania gospodarki planowej uzasadniaja
prowadzenie przez organy administracji panstwowej okreslonej polityki rolnej.

Tres¢ omawianego prawa polega na korzystaniu z budynkoéw tak samo jak prz
pelnym prawie wilasno$ci, z tym jednak zalozeniem, Ze jest ono czasowo ograniczo-
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ne w zasadzie na czas zycia rolnika i jego malzonka. Ten podstwowy element
znajduje szczegdlny wyraz w tym, Ze prawo to nie moze byé przedmiotem
spadkobrania, rozporzadzenie za§ nim jest ponadto ograniczone prawem pierwo-
kupu lub wykupu przyslugujgcym Panstwu.

3. PRZESEANKI WYGASNIECIA PRAWA ZATRZYMANIA BUDYNKOW

a) Smieré uprawnionych

Uprawnienie do $wiadczen pienieznych, to jest do renty, jak réwmniez do
§wiadczen w naturze, a mianowicie do dziatki gruntu, oraz prawo zatrzymania
budynkéw przystuguja obojgu malzonkom lgcznie, niezaleznie od istniejacych mie-
dzy nimi stosunkéw majgtkowych uregulowanych przepisami kodeksu rodzinnego
i opiekunczego. W razie $mierci jednego z malzonkéw pozostalemu przy zyciu
matzonkowi przystuguja uprawnienia do renty w peilnej wysokosSci. W tym samym
zakresie przystuguje uprawnienie do korzystania z dzialki. Pozostaly przy zyciu
malzonek staje sie wylgcznie uprawnionym podmiotem odrebnej wiasno$ci budyn-
k6w z mocy samej ustawy?, z tym tylko warunkiem, aby w dacie przekazywania
gospodarstwa za rente istnialo malienstwo pozostajace we wspolnosci domowej,
a przckazane gospodarstwo stanowilo gléwne Zrédio utrzymania maizonkéw.

W rozwazanych wiec okoliczno$ciach nie mamy do czynienia ze spadkobra-
niem — ze wzgledu na bezudzialowy i lgczny charakter uprawnien obojga malzon-
k6w do $wiadcezen, jakie im przystugujg w zwigzku z przekazaniem Panstwu gospo-
darstwa. Skoro uprawnienia okre$lone w ustawie sg uprawnieniami lgcznymi, to
celem takiego rozwigzania jest zapewnienie pelnych uprawnien, bez mnarazania
rolnika na ich podzial w razie $mierci jednego z malzonkow.

Upcawnienie to wynika z prawotwoérczego faktu, jakim jest przekazanie gospo-
darstwa rolnego na wilasnosé Panstwa, a nie z faktu dziedziczenia. Moze to skia-
niaé do przyjecia, ze pozostaly przy Zyciu malzonek — w granicach swojego do-
zywotniego uprawnienia — moze warunkowo rozporzadzaé budynkami bez ko-
niecznosci uzyskania postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. Te¢ samg mysl
wyraza wspomniana juz uchwala Sgdu Najwyzszgo.

Zbedne jest tez stwierdzenie przez organ administracji rolnej przejscia caloéci
uprawnienia na rzecz pozostalego przy zyciu malzonka. Zbedno§é ta wynika z lgcz-
nego i bezudzialowego okre$lenia uprawnien obojga malzonkéw w treSci samej
ustawy. Z przepisu art. 11 ustawy wyraznie wynika, Ze budynki przechodza na
wilasno$§¢ Panstwa nie wceze$nicj niz z chwilg $mierci drugiego malzonka. Przepis
ten daje podstawe do stwierdzenia, Ze ustawa wyczerpujgco reguluje stosunki
w zakresie wilasnosci budynkéw — nie tylko w stosunku do uprawnionych, ale
takie na wypadek ich $mierci. Dodatkowo nalezy podniesé, ze z wyzej wskazanych
przyczyn brak jest podstaw do konstruowania mozliwoéci przediuzenia korzystania
z cdrebnej wilasno$ci budynké4w mprzez osoby bliskie, ktoére mieszkalty wspoélnie
Zz uprawnionymi w czasie powstania tego prawa i ktére moglyby korzystaé z tego
prawa nadal po $mierci uprawnionych, jak to ma miejsce w sytuacjach okreslo-
nych w prawie spadkowym czy tez lokalowym. Jak juz podkreslono, po $mierci
wiascicieli budynkéw budynki staja sie ex lege wlasnos$ciag Panstwa, a dla oséb
bliskich, pozostajgcych we wspblnosci domowej z uprawnionymi, nie zostaly w

7 Por. E. Spirydowicz2: Nowe ustawy rolne, Warszawa 1975, s. 180, 186—187.
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ustawie zastrzezone zadne dodatkowe uprawmienia; dlatego osoby te moga je nadal
zajmowaé, lecz na podstawie stosunku najmu lub bez tytulu prawnego.

b) Wykonanie prawa pierwokupu lub wykupu

Rozporzadzenie odrebng wlasnc$cia budynkéw — odplatne czy tez nieodplatne
— zostalo ograniczone prawem pierwokupu lub wykupu, jakie przystuguje Pan-
stwu. Pierwokup jest instytucjg prawa cywilnego i ma charakter prawa wzgledne-
go, jesli wynika z czynno$ci prawnej. Gdy natomiast prawo pierwokupu wynika
z ustawy, jest ono obwarowane sankcjg niewaznoSci na wypadek bezwarunkowego
rozporzadzenia wilasnosciag. Rozporzadzenie powinno mieé forme aktu nctarialnego
ze wzgledu na przepis art. 158 k.c., poniewaz ustawa nie przewiduje zadnej innej
szczegblnej formy. Umowy przenoszace wilasno§é moga by¢é zawierane pod warun-
kiem zawieszajacym, ze Panstwo nie skorzysta z przystugujgcego mu prawa pier-
wokupu lub wykupu. Wykonanie tego prawa nastepuje przez zlozenie o§wiadczenia
naczelnika gminy. Wykonanie go powoduje przejécie wiasnosdi budynkéw na rzecz
Paiistwa po cenie szacunkowej budynkéw przyjetej przez PZU, jesli za§ budynki
s3 zbywane za cene nizszg, to ta nizsza cena moze byé wigzgca dla uprawnionego.
Sporzgdzenie bezwarunkowej umowy powoduje jej bezwzgledng niewazno§é. Nie
wynika to z ustawy z dnia 29.V.1974 r., lecz z przepisu art. 599 § 2 k.c. w brzmie-
niu znowelizowanym przez ustawe z 'dnia 26.X.1971 r. zmieniajgcg kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 27, poz. 252). W myS$l tego przepisu, jezeli prawo pierwokupu przy-
stuguje Panstwu z mocy ustawy, to sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest nie-
wazna. W razie niewaznoéci umowy Panstwo nie moze wykona¢ prawa pier-
wokupu, gdyz warunkiem jego wykonania jest wazna umowa sprzedaiy wa-
runkowej. Jezeli nie doszlo do wykonania prawa pierwokupu wobec zawarcia
bezwarunkowej umowy, to Panstwo nie ma interesu prawnego w ustaleniu, ze
umowa bezwarunkowa zawarta z osobg trzecig jest niewazna. Uzyskanie jednak
takiego orzeczenia przez uprawnionego do wykonania prawa pierwokupu nie po-
woduje automatycznie wejscia Panstwa w uprawnienia zbywcy. Wywotaé to moze
jedynie skutek w stosunkach stron umowy bezwarunkowej, gdyz nabywca moze do-
chodzi¢ zwrotu wuiszczonej ceny.

Prawo plerwokupu nie bedzie przystugiwaé Panstwu, gdy budynki bedg sprze-
dane na rozbiérke ze wzgledu na ich zupeilng lub prawie zupelna amortyzacje.
Panstwo w takim wypadku nie moze mieé interesu w wykonaniu pierwokupu
ze. wzgledu na znikomg warto§é funkcjonalng i majatkowa budynkéw. Z reguly
sg one niepotrzebne Panstwu i innym jednostkom gospodarki uspolecznionej, a koszt
odzyskania materialow z rozbiérki moze niekiedy przekraczaé ich wartosé. Brak
funkcjonalnej wartoSci budynkéw dla uspotecznionego rolnictwa réwniez przekresla
zainteresowanie sie nimi organéw panstwowych, usuniecie zas budynkéw z gruntu
moze sie przyczynié w sposéb naturalny do poprawy konfiguracji gruntéw.

Poniewaz odrebna wilasno§é budynkéw miedzy malzonkami ksztattuje sie bez-
udzialowo na rzecz obojga malionkéw i  -przedmiot tej wlasnosci przystuguje
uprawnionym 1acznie, a w razie $mierci jednego z nich prawo to przystuguje w ca-
tosei malzonkowi pozostalemu przy zyciu — rozperzadzenie budynkami pa rzecz
osOb trzecich powinno byé dokonane z udzialem obojga melzonkéw. Zasada ta wy-
nila nie z przepisow kodeksu rodzinnego i opiekunczego, lecz z charakteru unor-
mowan odnoszgcych sie do wlasnoSci budynkéw, uregulowanej w sposdb szczegbdlny
w .omawianej ustawie. Ten rodzaj unormowania wynika z prawotwodrczego faktu
przekazania gespodarstwa rolnego Panstwu, ktéry to fakt rodzi uprawnienia do

2 — Palestra



18 Jan Szachutowicz Nr 6 (222)

§wiadczenn na rzecz obojga malionkéw w spos6b spéjny, niezaleznie od tego, czy
przekazane gospodarstwo bylo przedmiotem wspélno$ei ustawowej oraz czy stano-
wito wspélwilasno§é, czy tez odrebna wlasno§é jednego z nich. Jednakie w razie
braku zgody jednego z malzonk6éw, w celu skutecznego rozporzgdzenia wlasnoscia
budynk6w dopuszczalne bedzie sieganie do $rodka przewidzianego w art. 39 k.r.o.
Pozostaly przy zyciu mationek moze rozporzadzaé budynkami tak, jak by byl wy-
tgcznie sam wladcicielem — pod warunkiem, Ze naczelnik gminy mie podejmie
decyzji o skorzystaniu z prawa pierwokupu.

4. SRODKI OCHRONY PRAWNEJ

Zasadg jest, ze o przystugiwaniu $rodkéw ochrony prawnej i o ich rodzaju
decyduje tre$¢ naruszonego prawa. Prawo zatrzymania budynkéw w rozumieniu
omawianej ustawy z dnia 29.V.1974 r. jest prawem wlasnosci budynkéw w oderwa-
niu od stanu prawnego nieruchomo$ai, na ktérej budynki te sg wzniesione. W nwy-
padku naruszenia prawa wiasnosci podstwowymi roszczeniami, za pomocg ktoérych
wlasciciel moze poszukiwaé ochrony, sg: roszczenie windykacyjne, przewidziane
dla sytuacji, w ktorej wtlasciciel jest pozbawiony posiadania rzeczy, i roszczenie
negatoryjne, przystugujace przy innym naruszeniu prawa wtlasnos$ci (art. 222 k.c.).
Jednakze wydaje sie, Ze nie mozna przyjaé, iZ roszczenia te wyczerpuja Srodki
ochrony wtasno$di. Jest szereg innych uprawnien wyplywajacych z wlasnosci,
ktére miewagtpliwie wigza sie z jej trescig. Tre§é¢ wlasnosci budynkéw jednak nie
jest réwnoznaczna z trefcig wlasnoSei budynkéw wraz z nieruchomodciami przy
pelnym prawie wiasno$ci, poniewaz w takim wypadku, zgodnie z art. 48 k.c., bu-
dynki stanowig cze$¢ skladowa mieruchomo$ci i nie mogg byé przedmiotem odreb-
nych praw rzeczowych czy tez odrebnej wiasnofci lokalu badZz wlasno$ci budynk6éw
zwigzanej z uiytkowaniem wieczystym. Swoisto§é treSci tego prawa wylaceza
mozliwo§é ochrony w drodze Zadania rozgraniczenia, poniewaz celem tego postepo-
wania jest wustalenie zakresu prawa wlasnoSci nieruchomo$ci, przy odrebnej za$
wiasnosci budynku stan taki nie zachodzi z braku przedmiotu. Wtascicielowi bu-
dynkéw nie moga réwniez przystugiwaé roszczenia z art. 154 § 2 k.., poniewa?
mury, ploty itp., znajdujgce sie na granicy gruntéw sasiadujacych, stuizg do roz-
graniczenia sfery wiladania mderuchomos$ciami, a nie budynkami. Dlatego rolnik,
ktory przekazat gospodarstwo Pafistwu za rente, nie moze domagaé sie od Pafstwa
udzialu w ponoszeniu kosztoéw utrzymania ogrodzen czy innych podobnych murza-
dzen, gdyz mie ma on tytulu do roszczen, ktére nie sg zwigzane z budynkiem, lecz
wylaceznie z nieruchomos$cig bedgcej wlasno§cigq Panstwa. Nie bez znaczenia dla tej
kwestii jest okoliczno$¢, ze ustawa nie okre§la granic siedliska, na ktérym stoja
budynki; granice korzystania 2z budynk6éw okreslajg tylko zasady wspolzycla
spolecznego.

Zagadnieniem najbardziej interesujacym i majacym praktyczne znaczenie jest
zagadnienie, czy whascidielowi budynkéw przystugiwaé bedzie prawo odbudowy
budynkéw spalonych, skoro stosunek ubezpieczeniowy jest zawigzywany miedzy
wlascicielem budynkéw a instytucjg ubezpieczeniowsg. Istotg stosunku ubezpieczenia
jest zapewnienie wlasdicielowi tagodniejszego znoszenia skutkéw wypadkéw loso-
wych i istnieje nawet przymus ubezpieczenia. W tych warunkach nie ma podstaw
do przyjecia, aby rolnik byt pozbawiony moinoéci odbudowy spalonych budynkow.
Za takim rozwigzaniem przemawia w sposéb niewatpliwy cel instytucji wiasnosci
budynkéw, ktérym jest zapewnienie rolnikowi doiywotniego korzystania z budyn-
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k6w, Nie bez znaczenia jest tre§é art. 11 omawianej ustawy, ktoéry stanowi, ze
przy wykonywaniu prawa pierwokupu stosuje si¢ stawki szacunkowe przyjete przez
PZU.

Przy innym prozwigzaniu stosunek ubezpieczeniowy bylby tylko dodatkowym
obcigzeniem, sprzecznym 2z celem ubezpieczenia; zniechecalby rolnikéw do prze-
kazywania gospodarstw, co byloby niezgodne z ogbélnymi zasadami polityki agrar-
mnej, ktéra w szerokim ujeciu zmierza do przejmowania gospodarstw uprawianych
ekstensywnie, Przyjedie takiego rozwiazania nie stwarza niebezpieczefistwa, Ze rol-
nik bedzie mogt skorzystaé¢ z roszezenia przewtdzianego w art. 231 k.. w raze
wzniesienia nowego budynku na miejsce spalonego, gdyz zgodnie z tre§cia tego
przepisu roszczenie takie przystuguje tylko posiadaczowi nieruchomo$ci w dobrej
wierze, a ponadto warto§¢ budynku musiataby byé znacanie wyzsza w stosunku do
warto$ci gruntu. W §wietle rozwigzan ustawowych nie moga spemlié sie obie
przestanki, poniewaz wtia$ciciel budynku nie jest posiadaczem nieruchomoéci, lecz
tylko budynku, a ponadto zabudowa nie moze dotyczyé dzialki, gdyz ustawa nie
przewiduje jej wydzielenia ani okre§lenia jej powierzchni. OczywiSdie nowo wznie-
siony budynek nie moze w spos6Ob znaczny odbiegaé od budynku zaspokajajacego
potrzeby rolnika i jego rodziny, sam bowiem rolnik czy tez jego rodzina poniesie
ryzyko nakladéw pienieznych, ktére nie beda mogly ulec amortyzacji za zycia
uprawnionych do korzystania z budynkéw, przy sprzedazy za$ okoliczno§é ta nie
bedzie miata wplywu na wykonanie prawa pierwokupu lub wykupu budynku.

Niezaleznie od ochrony petytoryjnej wtascicielowi budynku przystugujg roszczenia
posesoryjne z art. 344 k.c.

JERZY KAPERA

Problematyka prawna sptat w postepowaniu
o dziat spadku
lub zniesienie wspétwlasnosci nieruchomosci

(Wybrane zagadnienia rolne)-

Stosownie do przepiséw kodeksu cywilnego splaty nalezne spadkobiercom
gospodarstw rolnych lub wspdétwtascicielom nieruchomosct rolnych powinny byé
okres$lone w formie pieniginej. JednakZe praktyka sqdowa uznaje za dopusz-
czalne w pewnych sytuacjach przyznanie sptat w formie doiywotnich $wiadczen
nieptenieznych. Niniejszy artykut poswiecony jest niektérym kwestiom, jakie
powstajq w tym przedmiocie.

Sprawy gruntowe, a w§réd nich sprawy o dzial spadku obejmujacego gospodar-
stwo rolne lub o zniesienie wspétwlasnosci nieruchomo$ei rolnych, w sposéb istotny
wplywaja na ksztaltowanie struktury agrarnej. Wplyw ten polega gléwnie na tym,
ze z mocy orzeczefh sagdowych powstajag nowe jednostki produkcyjne badi tez sady



