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przez II instancje w sprawach cywilnych oraz kwestie objecia spéldzielczym pra-
wem do lokalu pomieszczenn przynaleznych (piwnic, garaiy itp.). Te dwa — przy-
kladowo bioragc — problemy zostaly zasygnalizowane jako najcze$ciej wywolujgce
rézne spory i kontrowersje, a nie uregulowane dostatecznie jasno przez przepisy
i nie wyjasnione przez interpretacje lub wytyczne, a nawet orzecznictwo. Czy i ca
z tego wyniknie — zobaczymy. Od nas wszystkich zalezy, jaka dzialalno§é rozwi-
niemy i jaka tre§¢ madamy tym zalozeniom.

JAN SZACHULOWICZ

Z problematyki utraty prawa wlasnosci
indywidualnych gospodarstw rolnych

Opracowante przedstawia formy prawne utraty prawa wlasnos$ci na rzecz
Panstwa indywidualnych gospodarstw rolnych — 2z wyjqtkiem wypadkéw prze-
kazywania {ch Panstwu w zamian za rente { splaty oraz dziedziczenia przez
Panstwo. Rozwazana problematyka daje odpowiedZ na to, kiedy i na jakich
warunkach indywidualne gospodarstwa tolne przechodzq na wlasnosé Panstwa.

1. UWAGI WSTEPNE

Indywidualne gospodarstwo rolne w naszym systemie spoleczno-gospodarczym
wigze sie z istniejacy jeszcze przejSciowg wielosektorowoscia gospodarki narodowe)
w dziedzinie rolnictwa. Polityka rolna Panstwa zmierza do stopniowego i dobro-
wolnego przeksztalcania tego modelu przez coraz wieksze uspolecznienie indywi-
dualnych gospodarstw rolnych, opierajac sie na zalozeniu, ze ziemia jest podstawo-
wym §rodkiem produkcji rolnej oraz ze najlepsze jego wykorzystanie moze zapewnié
tylko wielkoobszarowa uspoleczniona gospodarka rolna. Wprawdzie na VI Plenum
KC PZPR wysoko oceniono udziat indywidualnych gospodarstw rolnych w gospo-
darce zywnoS$ciowej kraju i zapewniono dalsze pomy$ine warunki rozwoju gospo-
darstw chlopskich, jednakze nalezy wcigz mieé na uwadze stale zachodzgce zmia-
ny w stosunkach spolecznych, ktére dyktujgq potrzebe przebudowy ustroju rolnego.

PomyS$lne wykonanie zadah rolnictwa zalezy w znacznej mierze od pelnego
i racjonalnego zagospodarowania ziemi uzytkowanej rolniczo. Wyrazem tych dazen
jest m.in. ustawa o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wilasno§¢ Panstwa za
rente i splaty pieniezne, ktéra to ustawa z jednej strony wplywa na przeksztalcenie
struktury obszarowej gospodarstw i lepsze wykorzystanie rolnicze gruntéw, a z
drugiej strony zmierza do zapewnienia rolnikom o zmniejszonej aktywnoSci zy-
ciowej odpowiednich srodk6w utrzymania, Réwniez gospodarstwa, ktére wykazuijy
niski poziom produkcji towarowej i sg zadluzone, a ich wlasciciele nie majg warun-
koéw do ich gospodarnego uaktywnienia, mogg byé przejete na rzecz Skarbu Pafstwa
za zalegle naleznoéci scalone badZz tez mogg byé przymusowo wykupione. Poza tym
poniewaz rozwdj gospodarczy kraju wymaga zajmowania ciggle nowych terenéw
wykorzystywanych dotychczas rolniczo, przeto zachodzi konieczno$§é nabywania
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tych teren6w dla wykonania zadan gospodarczych. Odbywa sie¢ to zwykle na
podstawie przepisOw o wywlaszczeniu nieruchomoéci.

W przytoczonych wyzej wypadkach przemiana stosunkéw wlasnoSciowych naste-
puje w trybie postepowania administracyjnego. Obok jednak tych form istniejg
takze cywilnoprawne formy, ktérych realizacja teZz przyczynia si¢ do przeplywu
nieruchomosci z indywidualnego wladania we wladanie Panstwa. Bedg to mianowi-
cie wypadki zrzeczenia sie wlasnoSci i spadkobrania.

W temacie pracy zostaly pominiete zagadnienia zwigzane z przekazywaniem
Panstwu gospodarstw rolnych w zamian za rente lub splaty oraz z ich spadkobra-
niem przez Panstwo, a to ze wzgledu na bogate piSmiennictwo dotyczace tyeh te-
matéw.

2, PRZEJMOWANIE NIERUCHOMOSCI ROLNYCH NA WEASNOSC
PANSTWA ZA ZALEGEE NALEZNOSCI

Aktem prawnym, ktéry powoduje utrate wtasnosci indywidualnych gospodarstw
rolnych wykazujgcych niski poziom produkcji towarowej, jest ustawa z dnia
28 czerwea 1962 r. o przejmowaniu nieruchomos$ci rolnych na wlasno§é Panstwa
za zalegle nalezno$ci.! Zasadniczym celem ustawy jest to, by uczynié realnym
lub usprawnié S$ciggalno$§é zaleglych naleznoSci podatkowych i innych, objetych
scaleniem a obcigzajgcych gospodarstwo rolne, oraz dazyé do racjonalnego zago-
spodarowania przejmowanych gruntéw uprawianych dotychczas ekstensywnie, lub
nawet do przejecia calych gospodarstw zaniedbanych ekonomicznie. Przedmiotem
przymusowego przejecia moze byé takze cze$¢é nieruchomo$ci rolnej, przy czym
je§li przejecie czeSci nieruchomo$ci rolnej spowodowaloby podzial nieruchomo$ci
sprzeczny z interesem spoleczno-gospodarczym, a zadluZenie w naleZno$ciach sca-
lonych przewyzsza 509, wartofci gruntow wchodzacych w sklad nieruchomosci, to
na wlasno§é Panstwa moze byé przejeta calo§é gruntéw z wyjatkiem zajetych pod
budynki. Ustawa dopuszcza mozliwo§é przejecia calo§ci nieruchomo$ci wraz z bu-
dynkami, jezeli sg one niezbedne do prawidlowego zagospodarowania gruntéw.

Przed wszczeciem postepowania o przymusowe przejecie czeSci nieruchomo$ci
lub calego gospodarstwa rolnik powinien byé wezwany do zaplaty zaleglych nalez-
noéci scalonych z pouczeniem go o mozliwo$ci uwzglednienia jego wniosku o przeje-
cie czeSci gospodarstwa, jaka wystarczy na zaspokojenie nalezno$ci scalonych. Mo-
ze on byé¢ takze pouczony, jeSli istniejg ku temu ustawowe warunki, ze jest upra-
wniony do zgloszenia wniosku o przejecie czeSci lub calo$ci nieruchomoéci w za-
gospodarowanie badZz na wlasno§é¢ Panstwa. Jezeli rolnik nie zlozy takiego wniosku
w zakre§lonym mu terminie, wtaSciwy organ stwierdza urzedowo te okolicznosé
i podejmuje dalsze czynnoSci, takie jak ustalenie wielkoSci gospodarstwa, komu
przystuguje prawo wlasno$ci do gospodarstwa, jaka jest jego zdolno§é produkcyjna
pozwalajgca zakwalifikowaé gospodarstwo jako zaniedbane i jaki jest stan zadiuzen
finansowych. Scaleniem obejmuje sie zaleglo§ci za okres do korica roku poprzedzaja-
cego rok, w ktérym nastepuje scalenie. Chodzi tu o: 1) nalezno$ci podatkowe,
2) zaleglosci z tytulu skladek PZU za obowiazkowe ubezpieczenie majgtkowe,
3) zaleglo$ci z tytulu funduszu gminnego, 4) nie splacone w terminie pozyczki
bankowe lub raty tych poZyczek, 5) nie splacone zaliczki kontraktacyjne, 6) za-
leglosci z tytulu oplat elektryfikacyjnych i melioracyjnych, 7) zalegle naleznosci
PFZ z tytulu nabycia nieruchomoS$ci.

1 Tekst jednolity: Dz. U. z 1969 r. Nr 17, poz. 130.
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W postepowaniu wszczetym na podstawie przepisow ustawy z dnia 28.VI1.1962 r.
sgd nie jest zwigzany oszacowaniem dokonanym przed wszczeciem postepowania
o przejecie nieruchomo$ci w tym trybie. Oszacowanie to powinno byé wyrazem
rzeczywistej wartoSci zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, przy czym warto$é
ta powinna byé ustalona na dzien zamkniecia rozprawy.?2

Sad jest wladny i ma obowiagzek dokonaé samodzielnych ustalef,, czy podzial
gospodarstwa dluznika jest zgodny z interesem spoteczno-gospodarczym i czy nie
narusza interesu dluznika.3 Powyzsze ustalenia sg niezbedne do podjecia decyzji
o zakresie przejecia nieruchomoéci rolnej oraz do wystapienia z wnioskiem do sadu
o wydanie orzeczenia w sprawie przejecia gospodarstwa lub jego cze$ci na wlasno$é
Pafistwa.

W zwigzku z moznoS$cig przejecia gospodarstwa rolnego na wlasno§é Panstwa
za zalegle nalezno$ci powstaje pytanie, czy gospodarstwo rolne moze byé przejete,
jesli jest ono objete wspb6lnoSciag ustawowsg, a wykaz nalezno$ci scalonych, jak row-
niez wniosek do sgdu o przejecie gospodarstwa zostal skierowany tylko przeciwko
temu z malzonkéw, ktéry wykonuje zarzad gospodarstwem wobec oséb trzecich. Wy-
daje sie, ze w takim wypadku nie bedzie przeszk6éd do przejecia calto$ci lub cze$ci
gospodarstwa, gdyz stosownie do art. 2 ust. 2 ustawy do nalezno$ci scalonych sto-
suje sie odpowiednio przepisy o zobowigzaniach podatkowych. Oznacza to, ze pod-
stawa materialnoprawnej odpowiedzialno§ci pominietego malionka bedzie zasada
wyrazona w art. 16 ustawy z dnia 16.XI.1960 r. o zmianie dekretu z dnia 26.X.1950 r.
o zobowigzaniach podatkowych4 i wydana na jej podstawie decyzja o rozciggnieciu
obowigzku podatkowego. Gdyby nie bylo takiego unormowania w ustawie, to w
stosunku do innych nalezno$ci scalonych poza podatkiem podstawg do lgcznej od-
powiedzialno$ci mégiby byé przepis art. 30 k.r.o., albowiem naleznoéci te nie sag
podatkami, sg za$ §ci§le zwigzane z uchybieniami prawidlowego prowadzenia zarzg-
du gospodarstwem rolnym. Mimo ze zarzut zlego gospodarowania moze dotyczyé tyl-
ko jednego z malzonkéw, to jednak przejeciu ulegnie ré6wniez udziat drugiego mal-
zonka, bo skoro wspdlne sg korzySci wynikajgce z prowadzenia gospodarstwa, to
wspoélnie tez dotykaja malzonkéw ujemne nastepstwa wadliwie wykonywanego za-
rzagdu. Usuniecie wspomnianego braku w postepowaniu sgdowym moze nastgpi¢
na zasadzie art. 510 § 2 k.p.c., stosownie do ktérego sad powinien wezwaé drugiega
malzonka do udzialu w postepowaniu sgdowym.

W postepowaniu sadowym orzekajgcym przejecie gospodarstwa rolnego na wlas-
no$§¢ Panstwa, jezeli to gospodarstwo stanowi przedmiot wspé6lno$ci ustawowej,
konieczne jest uczestnictwo réwniez drugiego malzonka, chociazby wniosek o prze-
jecie wskazywat tylko jednego z nich, poniewaz obojgu maltzonkom przystuguje pra-
wo do odszkodowania w wypadku, gdy warto§¢ gospodarstwa przekracza wysoko$¢
nalezno$ci scalonych. 5

W razie przejecia tylko czeSci gospodarstwa rolnego, nie zaspokojona cze§é na-
leznoSci moze byé egzekwowana z pozostalej czeSci majatku lub z jego przychodéw
w trybie zwyklym. Natomiast w sytuacji kiedy wysoko§é nalezno$ci scalonych prze-
kracza warto§¢ przejetego gospodarstwa, powstaje kwestia, czy maltzonkowie-dtuz-
nicy odpowiadaja osobiScie za dalszg nie zaspokojong cze§¢ naleznoS$ci. Praktyka
nie notuje wprawdzie takich stanéw faktycznych, ale nie oznacza to, ze wypadki

2 Por. orzeczenie SN z dnia 9.IX.1971 r. III CRN 242/71, OSNCP 1972, nr 2, poz. 37.

8 Patrz: uchwala SN z dnia 23.VII1.1968 r. III CZP 69/68, OSNCP 1963, nr 7—8, poz. 126.

4 Dz. U. Nr 51, poz. 300.

5 A. Lichorowicz: Przejmowanie zaniedbanych gospodarstw rolnych na wilasno$é
Panstwa za zalegte naleznoS$ci, ,,Studia Cywilistyczne”, Krakéw 1970, t. XVI, s. 190.
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takie nie moga sie zdarzaé. Dlatego tez zachodzi konieczno$§é udzielenia odpowiedzi
na powstala watpliwo$é.

Uzycie w ustawie z dnia 28.VI.1962 r. (w art. 1 ust. 1 1 3, w art, 5 ust. 1 i w
art. 8) terminu ,nieruchomo$é rolna” i ,,gospodarstwo rolne” a nie ,,majatek rolnika”,
wskazuje na to, ze gospodarstwo rolne w rozumieniu ustawy ma pozycje odrebnej
masy majatkowej, co pocigga za sobg taki skutek, iz w wypadku jego zadiuze-
nia odpowiedzialno$é jest tu podobna do odpowiedzialno$ci z nieruchomosci. Kon-
strukcje tak ujédtej odpowiedzialnosci zawiera art. 625 k.c., traktujacy o przejSciu
praw i obowigzkéw z umowy kontraktacyjnej na nabywce gospodarstwa po jego
zbyciu przez producenta. Z przeslanek tych wynika charakter rzeczowej odpowie-
dzialno$ci za nalezno$ci scalone — podobnie jak przy odpowiedzialno$ci upadtego,
kiedy to mamy do czynienia z ograniczeniem jego odpowiedzialno$ci tylko do wy-
soko$§ci wartoSci mienia objetego postepowaniem upadloSciowym. W rozwazanym
przez nas wypadku zachodzi catkowite pojeciowe podobienstwo, co przemawiaé mo-
ze za stanowiskiem, ze z chwilg przejecia gospodarstwa wygasa odpowiedzialno§é w
cze$ci nie zaspokojonej.

Rzeczowy charakter odpowiedzialno$Sci znajduje swoje uzasadnienie w tresci
art. 1 ust. 3 ustawy, ktéry dopuszcza mozliwo§é pozostawienia rolnikowi cze$ci
nieruchomoé$ci wraz z budynkami, nawet jeS§li reszta nieruchomo$ci nie pokryje
odpowiedzialno$ci innym majgtkiem poza przejetg nieruchomoscig. Jezeli sie przyj-
mie, Zze gospodarstwo rolne ma stuzyé celom produkcyjnym i Ze przez przejecie
gospodarstwa na wlasno§é Panstwa uniemozliwia sie dotychczasowemu wla$cicie-
lowi osiggniecie tego celu, to nie mozna tego wlasciciela obcigzaé dalszymi ditugami
zwigzanymi z tym celem. Natomiast w razie ustalenia, ze zaniedbania w pokrywaniu
nalezno$ci scalonych nastapily dlatego, iz dluznicy skapitalizowali je na inny cel,
nie bylaby chyba wylgczona mozliwo§é prowadzenia egzekucji do tego wia$nie
zrealizowanego celu — na zasadach og6lnych. Inne rozwigzanie byloby sprzeczne
z zasadami wspolzycia spotecznego. Obcigzenie bowiem rolnikéw pozbawionych zasa-
dniczego zrédia ich dochodéw ponoszeniem dalszej odpowiedzialno§ci, zazwyczaj
juz niewspodlmiernej z ich stanem majatkowym, mogloby wywolaé uzasadnione
poczucie krzywdy. Proponowane rozwigzanie ma swoje oparcie miedzy innymi réow-
niez w tym, ze doprowadzenie do powstania zaleglo§ci przekraczajgcej wartosé
gospodarstwa rolnego jest w pewnej mierze takze wynikiem zaniechania wszczecia
egzekucji we wlasciwym czasie,

Zakres obowigzywania ustawy o przejmowaniu nieruchomosci rolnych na wiasno$é
Panstwa za zalegle naleznosci ulegl pewnemu ograniczeniu z dniem wejscia w zy-
cie ustawy z dnia 29.V.1974 r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wlasnosé¢
Panstwa za rente i splaty pienigzne, jezeli w stosunku do zadluZonego gospodarsiwa
rolnego maja zastosowanie przestanki okre§lone w art. 9 ust. 2 ustawy o przeka-
zywaniu gospodarstw za rente. Ta otatnia ustawa, jako lex specialis posterior
w stosunku do ustawy o przejmowaniu nieruchomo$ci rolnych za zalegle naleznosci,
bedzie jg wylaczaé w takiej czeSci, w jakiej pozwalajg na to nowe uregulowania.
Stosownie wiec do art. 9 ust. 2 ustawy o przekazywaniu gospodarstw rolnych, gos-
podarstwo wykazujgce niski poziom produkecji rolnej w sytuacji, kiedy rolnik mez-
czyzna osiggngl wiek 60 la[t (kobieta — 55 lat) lub kiedy zaliczony zostal do jednej
z grup inwalidéw, moze byé przejete z urzedu na wiasno§é Pafistwa za rentg. Obok
wymienionych obu przestanek dodatkowa przestanka w postaci zadluzenia gospo-
darstwa nie stoi na przeszkodzie przejeciu go na wiasno§é Paiistwa w zamian za
rentg, gdyz bez wzgledu na rozmiar zadluzeh obcigzajacych gospodarstwo rolnik
ma zawsze prawo do minimalnej renty w wysoko$ci przystugujacej za 2 ha gruntow
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rolnych i le§nych (art. 14 ustawy). Rozwigzanie powyzsze stanowi dobry S$rodek
likwidacji zadluzonych, podupadiych gospodarstw przy jednoczesnym zagwaranto-
waniu starszym i chorym rolnikom minimum egzystencji o charakterze cigglym.

3. PRZYMUSOWY WYKUP NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Ustawa z dnia 24 stycznia 1968 r. o przymusowym wykupie nieruchomosci
wchodzagcych w sklad gospodarstw rolnyché przewiduje przymusowy wykup nie-
ruchomoé$ci w drodze licytacji i na podstawie decyzji administracyjnej. Likwidacja
indywidualnych gospodarstw rolnych w trybie tej ustawy moze mieé miejsce je-
dynie w wypadkach, gdy gospodarstwa na skutek zaniedban wia$cicieli lub posia-
daczy sameistnych wykazujg niski poziom produkcji. Dla zachowania jednolitych
i obiektywnych kryteriéw uznawania gospodarstw rolnych za wykazujgce niski po-
ziom produkecji wskutek zaniedban Minister Rolnictwa, opierajgc sie na delegacji
ustawowej, dal w tym wzgledzie normatywne okreSlenie tych kryteriéw i wska-
zal na warunki Sci§le wyliczone, wedlug ktérych dokonywana jest ocena gospo-
darstwa dla cel6w wykonania ustawy.? Je§li wiasciciel gospodarstwa dysponuje
warunkami umozliwiajgcymi mu zagospodarowanie niektérych nieruchomosci wcho-
dzacych w sklad gospodarstwa, to przymusowy wykup moze obejmowaé tylko ich
cze$é. Moze on rowniez obejmowaé wszystkie nieruchomosci wraz z siedliskami,
gdy znajdujgce sie ma dziatkach siedliskowych zabudowania — ze wzgledu na ich
rozmiar i stan techniczny — sg niezbedne dla zagospodarowania nieruchomos$ch

Nabywca nieruchomo$ci z licytacji moze byé rolnik, ktéry ma kwalifikacje do
prowadzenia gospodarstwa rolnego okre§lone w przepisach prawa cywilnego, jezeli
zapewnia racjonalne zagospodarowanie nabytych gruntéw. Przy nabyciu z licytacji
nieruchomoséci rolnej stosuje sie przepisy o normach obszarowych dotyczacych po-
dzialu gospodarstw rolnych (art. 163 k.c.). Gdy nieruchomo$é¢ poddana licytacji po-
trzebna jest na cele rozwoju rolniczych jednostek gospodarki uspotecznionej, Pan-
stwu przyshuguje prawo pierwokupu, a w razie braku nabywcéw — przystuguje
mu prawo wykupu po cenie wywoltawczej. Wykup nastepuje w drodze wydania
decyzji przez naczelnika gminy (miasta i gminy). Cene wywolawcza ustala sie
wedlug cen okreslonych w przepisach o sprzedazy panstwowych nieruchomosci
rolnych.

Zakwalifikowanie gospodarstwa do przymusowego wykupu nastepuje rowniez na
skutek decyzji administracyjnej zaskarzalnej w trybie instancji, przy czym licytacja
nie jest wéwczas przeprowadzana wedlug przepisow kodeksu postepowania cywil-
nego, lecz wedlug zasad okre$lonych w rozporzgdzeniu Ministra Rolnictwa z dnia
26 marca 1968 r. w sprawie zasad i trybu przeprowadzania licytacji nieruchomosci
wchodzgcych w sklad gospodarstw rolnych,® zmienionym nastepnie przez rozp.
Ministra Rolnictwa z dnia 12 stycznia 1972 r.® NieruchomoS$ci rolne nabyte przez
rolniké6w w drodze reformy rolnej lub osadnictwa nie mogag by¢ przymusowo wy-
kupione w drodze licytacji, lecz podlegaja jedynie przymusowemu wykupowi w dro-
dze decyzji administracyjnej.

6 Dz. U. Nr 3, poz. 14.

7 Por. § 1 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Rolnictwa z dnia 26 marca 1968 r. w sprawie
zaliczania gospodarstw rolnych do kategorii wykazujgcych niski poziom produkcji wskutek
zaniedbania i w sprawie ustalenia wysokos$ci nakladéw niezbednych do przywroécenia zyznosci
gruntéw (Dz. U. Nr 11, poz. 58).

8 Dz. U. Nr 11, poz. 57.

¢ Dz. U. Nr 5, poz. 29.
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Nieruchomos$ci nabyte w trybie omawianej ustawy przechodza na wlasno$§é na-
bywcy w stanie wolnym od obcigzen z wyjatkiem jednak stuzebno$ci grunto-
wych, co §wiadczy o pierwotnym charakterze nabycia. Wlasciciel, niezaleznie od
naleznoéci za przymusowo wykupione gospodarstwo, otrzymuje bezptatnie dozywot-
nio uzytkowanie lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich w posiadanych
dotychczas budynkach lub innych stanowigcych wilasno§é Panstwa, w rozmiarze
niezbednym do zaspokojenia jego potrzeb, a ponadto bezplatne uzytkowanie dziatki
przyzagrodowej o obszarze do 0,5 ha.

Powyzsze rozwigzania ustawowe sa zblizone do unormowan zawartych w ustawie
o przekazywaniu gospodarstw rolnych za rente, z ta tylko réznica, ze w miejsce ren-
ty wchodzi mniej korzystne jednorazowe §wiadczenie pienigine, bo juz po potrgceniu
przypadajacych na rzecz Panstwa naleznos$ci majgcych zwigzek z gospodarstwem.

Zakres dziatania ustawy o przymusowym wykupie nieruchomoéci zostal znacznie
zawezony ustawa o przekazywaniu gospodarstw za rente lub splaty pieniezne,
gdyz wedlug tej ostatniej ustawy — jak juz byla o tym mowa wyzej — gospo-
darstwo rolne wykazujace niski poziom produkcji moze byé przejete z urzedu na
wiasnosé Panstwa, jesli rolnik osiggnagl wiek 60 lat (kobieta — 55 lat) lub zaliczony
zostal do jednej z grup inwalidow. Jezeli rolnik nie spelnia warunkéw do uzyska-
nia renty, moze zbyé cze§é lub calo$é gospodarstwa w zamian za splaty na rzecz
panstwowych jednostek gospodarki rolnej.

Ustawa o przymusowym wykupie ma wiec zastosowanie do nieruchomo$ci rol-
nych, ktére nie mogg byé przejete z urzedu w zamian za rente i ktérych wlasci-
ciele nie wyrazaja zgody na zbycie w zamian za splaty pienfezne. Dla likwidacji
gospodarstw rolnych w trybie omawianej ustawy obojetna jest okoliczno$é, jakie
stosunki majatkowe lgczg mationkéw. Przymusowemu wykupowi podlegaja gospo-
darstwa rolne wykazujgce niski poziom produkcji wskutek zaniedbania i przy
réwnoczesnym spelnieniu sie tych przeslanek zachodzi podstawa do poddania takich
gospodarstw przymusowemu wykupowi bez wzgledu na stosunki majatkowe mie-
dzy malzonkami. Kazdy z malzonkéw z tytulu swoich uprawn’en majgtkowych jest
obowigzany nie dopuscié do tego, by gospodarstwo wykazywalo niski poziom pro-
dukecji. Zaniechanie wiec podjecia czynno$ci zmierzajacych do przeciwdzialania ta-
kiemu stanowi i doprowadzenie do powstania wspomnianych przesltanek jest dowo-
dem dopuszczenia do zaniedban w wykonywaniu zarzadu przez oboje malzonkoéow.
Ustawodawca celowo wigze tu skutki ustawy z przedmiotem, z elementéw za§ pod-
miotowych wymienia jedynie zawinienie wia$cicieli czy samoistnych posiadaczy.
Celem ustawy jest przede wszystkim dazenie do zapewnienia prawidlowego pod
wzgledem rolniczym wykorzystania gruntéw. Niespelnienie go prowadzi do ko-
niecznej ingerencji Panhstwa bez jakiegckolwiek nawigzywania do stosunkéw ma-
jatkowych malzonkéw, natomiast z nawigzaniem wylgcznie do stanowigcego ici
wlasnos§é §cifle okreSlonego i zakwalifikowanego ustawowo substratu. Roznice sta-
nowisk miedzy malzonkami w kwestii wykonywania zarzgdu, majgcego zapobiec
upadkowi ekonomicznemu gospodarstwa, sg bez znaczenia, je§li nie przejawily sie
one w faktycznej i prawnej prébie podjecia intensywnego gospodarowania, rokuja-
cego wstrzymanie rozpatrzenia wniosku o zakwalifikowanie gospodarstwa do kate-
gorii wykazujacej niski poziom produkcji. Préba taka moglaby sie przejawié¢ w pod-
jeciu niezbednych czynnos$ci uprawowych i w skorzystaniu ze §rodkéw przewidzia-
nych w przepisach kodeksu rodzinnego i opiekunczego, a w szczeg6lnosci z pozba-
wienia zarzgdu majatkiem wspélnym tego malionka, ktéry przeciwstawial sie lub
uniemozliwial prawidlowa gospodarke. Do $rodkéw natury prawnej mozna rowniez
przykladowo zaliczyé podjecie czynnosci w celu uzyskania pomocy Panstwa w za-
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gospodarowaniu nieruchomo$ci badZz zaciggnigciu kredytu. Realna mozliwo§é eko-
nomiczna diwigniecia gospodarstwa prowadzi¢ moze do odstgpienia od wszczecia
postepowania przymusowego wykupu nieruchomo$ci. Natomiast wszczecie takiego
postepowania w stosunku do gospodarstwa rolnego objetego wsp6lnoScig ustawowsg
wymaga udzialu obojga malzonkéw, gdyz sa oni lagcznie uprawnieni do podjecia na-
lezno$ci pienieznych przystugujacych im z tytulu przymusowego wykupu nierucho-
mosci.

4. WYWLASZCZENIE GOSPODARSTW ROLNYCH

Wznoszenie nowych obiektéw inwestycyjnych w celu realizacji rozwoju gospo-
darczego kraju dokonuje sig czestokroé w drodze koniecznego zajmowania dla nich
nowych terenéw, wykorzystywanych dotychczas pod uprawy rolne. Nabywanie tych
terenéw dla wykonania zadan gospodarczych kraju nastepuje na podstawie prze-
pisdOw ustawy z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywilaszczenia nieru-
chomoSci. 10

Wywlaszczenie jest aktem przymusowym o charakterze wiladczym, wykonywa-
nym w postepowaniu administracyjnym. Rézni sie ono od innych przymusowych
form pozbawienia wiasno$ci nieruchomo$ci na rzecz Skarbu Panstwa tym, Ze jest
zawsze skierowane do okre§lonego, zindywidualizowanego przedmiotu i zmierza do
prawidlowej realizacji oznaczonego zadania panstwowego zatwierdzonego w planie
gospodarczym, przy czym odjecie prawa wilasno$ci lub jego ograniczenie nastepuje
za odszkodowaniem.

Celem prawa wywlaszczeniowego nie jest przemiana stosunkdéw wilasnosciowych,
jak to ma miejsce w sytuacjach przedstawionych poprzednio, lecz stworzenie wa-
runkéw do wykonania SciSle oznaczonych potrzeb zwigzanych z dzialalno$cig ad-
ministracji i gospodarki panstwa.!

Na podstawie przepiséw cyt. wyzej ustawy o zasadach i itrybie wywlaszczenia
nieruchomoé$ci, przy jednoczesnym zachowaniu przestanek w niej okre§lonych, moze
nastgpié¢ likwidacja indywidualnego gospodarstwa rolnego lub tez znaczne zmniej-
szenie jego czesci.

Odjecie prawa wlasno$ci do gospodarstwa rolnego w trybie ustawy wywlaszcze-
niowej oznacza praktycznie jego likwidacje ze wzgledu na cele wymienione w art.
3 ustawy. Nie ma jednak likwidacji gospodarstwa, gdy wywlaszczeniu podlega
tylko jego cze§é albo gdy wywlaszczenie zmierza jedynie do ograniczenia w okreslo-
ny spos6b prawa wilasno§ci. Jezeli poddanie wywtlaszczeniu tylko czefci gospo-
darstwa rolnego wplynie ujemnie na jego towarowo$é i bedzie gospodarczo pod-
wazaé¢ przydatno$§é pozostalej cze$ci gospodarstwa lub tez budynkéw ze wzgledu na
niemozliwo$é ich racjonalnego wykorzystania (art. 5 pkt 3 ustawy), to wlascicielowi
bedzie wéwezas przystugiwaé prawo zgdania wywlaszczenia pozostatej czeSci gos-
podarstwa, nie objetej pierwotnym wnioskiem ubiegajgcego sie o wywlaszczenie.

Ustawa przewiduje dwie formy wywlaszczenia: pierwszg, opartg na szczegblnej
konstrukcji zblizonej do konstrukcji cywilnoprawnej, jaka jest okreslona w art. 8
ustawy, i1 druga, opartg na decyzji administracyjnej, okreslonej w art. 21 ustawy.
W pierwszym wypadku chodzi o umowe sporzadzong w formie aktu materialnego,
ktoéra jednak nie ma w pelni charakteru cywilnoprawnego, a to ze wzgledu na

10 Tekst jednolity: Dz. U. z 1974 r. Nr 10, poz. 64,

11 Por. J. Staros§Sciak: Prawo administracyjne, Warszawa 1975, s. 408—409; M. Jar o-
szyhski, M. Zimmerman, W. Brzezifnskli: Polskie prawo administracyjne, wWar-
szawa 1956, s. 486 i nast.; W. Ram us: Prawo wywlaszczenfowe, Warszawa 1975, s. 42,
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brak elementu réwnorzedno$ci stron uczestniczgcych w tej czynno$ci. Odmowa
wiasdciciela zawarcia takiej umowy lub niemozno$é sporzgdzenia jej w formie aktu
notarialnego nie powoduje zaniechania wywtlaszczenia, prowadzi natomiast do wy-
wlaszczenia na podstawie decyzji administracyjnej.

Rozwazajgc charakter wywlaszczenia w trybie art. 6 ustawy, wydaje sie zasadne
odrzucenie pogladu, Ze w tym wypadku wywlaszczenie nastepuje na podstawie
czynno$ci cywilnoprawnej i ze dochodzi ono do skutku wylacznie w wyniku swo-
bodnego o$wiadczenia woli stron., Przy takim zalozeniu nalezaloby konsekwentnie
przyjaé, ze przy wywlaszczeniu opartym na przepisie art. 6 ustawy mamy do
czynienia z pochodnym nabyciem wlasnoSci, ktore wigze sie z odpowiedzialno$cia
Skarbu Panstwa za diugi i inne obcigzenia zabezpieczone na wywlaszczonej nie-
ruchomo$ci. W rzeczywisto§ci jest inaczej. Ustawa w spos6b wyrazny odcina sie
od takiej konstrukcji, przewidujgc szczegélny sposéb rozliczen, okreSlony w art., 27
ustawy, pomiedzy wlaScicielem nieruchomo$ci a osobami trzecimi uprawnionymi
do swiadczerh obcigzajacych nieruchomo$§é. Za takim samym stanowiskiem prze-
mawiajg takze rozstrzygniecia Sadu Najwyzszego. 12 Sad ten wyrazil poglad, ze prze-
pis art. 910 § 2 k.c,, regulujacy odpowiedzialno§é nabywcy nieruchomos$ci obcigzonej
prawem dozywocia, nie ma zastosowania w razie wywlaszczenia nieruchomosci.

Wywtlaszczeniu nie mozna przypisaé skutkéw nabycia i zbycia w rozumieniu
art. 910 k.c. czy tez art. 914 i 915 k.c, Zbycie w rozumieniu prawa cywilnego za-
lezy od woli wlaSciciela nieruchomosci, tymezasem przy wywlaszczeniu wtasciciel
pozbawiony jest mozliwosci wyboru osoby nastepcy prawa wtasno$ci. Dla tej formy
wywlaszczenia nie bez znaczenia pozostaje tez kwestia, komu przystuguje prawo
wlasno§ci do wywlaszczenia obiektu. Jezeli przedmiot ten jest objety wspélnoScig
ustawowg malzefiskg, konieczny jest w akcie wywlaszezenia udziat obojga maltzon-
kéw. Odmowa udzialu jednego z nich pozbawiona jest praktycznego znaczenia dla
dalszych los6w gospodarstw, gdyz w nastepstwie takiego stanu rzeczy zawsze
otwiera sie droga do wywilaszczenia gospodarstwa lub jego cze$ci w trybie decyzji
administracyjnej.

Dla tej drugiej formy wywtlaszczenia stosunki majgtkowe matzonkéw w zakre-
sie wywlaszczanego przedmiotu sg w zasadzie obojetne. Wystarczy, jesli sie ustali
jakiekolwiek ich uprawnienia wtiascicielskie, gdyz ten element jest niezbedny wy-
lacznie do prawidlowego okreSlenia uczestnictwa w postepowaniu wywlaszczenio-
wym. Zagwarantowaniu interesbw majgtkowych uczestnikéw postepowania wy-
wlaszczeniowego w razie niezgodno$ci miedzy nimi co do wielko$ci ich udzialéw
stuzy prawo do zlozenia w takich wypadkach odszkodowania do depozytu sa-
dowego.

Elementem podkreflajgcym odrebnosé tej formy wywlaszczenia jest mozliwo$é
wydania przez organ powolany do przeprowadzenia wywtlaszczenia dwéch oddziel-
nych decyzji administracyjnych, zaskarzalnych w trybie instancji. Jedna z nich
moze dotyczy¢ samego wywlaszczenia, druga za$§ — odszkodowania, po uprzednim
przeprowadzeniu osobnej rozprawy ograniczonej tylko do ustalenia samego odszko-
dowania (art. 23 pkt 2 ustawy).

Z wywlaszczeniem gospodarstwa rolnego lub jego czeSci wigzg sie szczegdlnego
rodzaju uprawnienia rolnika, a mianowicie:

1. korzysta on z uprawniei wynikajgcych z ochrony gruntéow rolnych i leénych;
2. przystuguje mu wyzsze odszkodowanie pieniezne;

12 Orzeczenie Sgdu Najwyiszego z dnia 10.I1.1976 r. II CR T741/75, OSNCP 1976, nr I2,
poz. 264.
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3. przysluguje mu uprawnienie do otrzymania gospodarstwa zamiennego z pra-
wem przeniesienia starych budynkéw lub zbudowania ich na nowo;

4. nie ma on obowigzku — przy otrzymaniu odszkodowan.ia w formie gospo-
darstwa zamiennego — wykazywania kwalifikacji do prowadzenia gospodars-
twa rolnego niezbednych do jego nabycia w drodze czynnoéci cywilnopraw-
nych.

Ad 1

Wniosek o wywklaszczenie powinien wskazywaé na zasadno$é i celowosé wywtasz-
czenia danej nieruchomos$ci., JednakZe przy wszczeciu czynnos$ci dotyczgcych wy-
wlaszczenia gospodarstwa rolnego lub jego czeSci zachodzg dodatkowe jeszcze oko-
licznoéci polegajace na tym, ze nalezy koniecznie uzasadni¢é w sposéb szczegdlny
lokalizacje i rozmiary wywlaszczenia, poniewaz grunty rolne d leSne podlegaja
ochronie uregulowanej ustawg z dnia 26.X.1971 r. o ochronie grunté6w rolnych
i leénych oraz rekultywacji gruntéw.?? Ochrona ta polega na ograniczeniu przez-
naczenia gruntéw rolnych i leénych na cele nierolnicze oraz na zapobieganiu obni-
zeniu ich urodzajnoSci.

Wspomniana ustawa nakazuje mianowticie wprowadzié — przy projektowaniu
budowy lub rozbudowy zakladéw produkcyjnych — takie zmiany do technologii
produkcji, zeby mogly one wywrzeé wplyw na zmniejszenie powierzchni zajmowa-
nych gruntéw oraz na wyeliminowanie szkodliwego oddzialywania na przylegle
grunty rolne i lesne. Szczegblnego rodzaju konkretyzacja tego ograniczenia row-
niez przy nabywaniu nieruchomo$ci na podstawie przepiséw o zasadach i frybie
wywlaszczenia nieruchomosci jest wprowadzenie odrebnych zezwolen na zmiang
rolniczego i le§nego przeznaczenia nlieruchomo$ci, wydawanych w trybie decyzji
administracyjnych, oraz wprowadzenie wysokich, jednorazowych optat statych i
rocznych przez okres 20 lat na rzecz Skarbu Panstwa, 4 przeznaczonych na przys-
tosowanie nieuzytk6w do produkcji rolniczej, i pokrywanie kosztéw zwigzanych
z zapoblieganiem powstania szk6éd w rolnictwie i le$nictwie wskutek ujemnego od-
dzialywania przemyslu. Prawidlowa kontrola zmiany przeznaczenia nieruchomosci
rolnych i le$nych, dokonywana wstepnie przy wydawaniu wspomnianych zezwolen,
a nastepnie przeprowadzana przy badaniu zasadno$ci wniosku o wywlaszczenie
oraz W toku rozprawy wywlaszczeniowej, daje rolnikowi mozno$é szerokiego
kwestionowania w spos6b skuteczny celéw wywlaszczenia ze wzgledu na lokalizacje
zamierzonych madan gospodarczych oraz wplywania na rozmiar wywtlaszczenia.

Organ prowadzacy postepowanie wywlaszczeniowe, majaec na uwadze zasady usta-
wy o ochronie gruntéw rolnych i le$énych, moie nawet z urzedu, a wiec jeszcze
przed wydaniem decyzji wywlaszczeniowej, zarzgadzié ponowne rozpatrzenie przez
wlasciwe organy celowoéci i prawidlowosci zamierzonej likwidacji z rozwaZeniem
mozliwo$ci innej lokalizacji, jak réwniez moze zwr6aié sie do wlasciwego ministra
z wnioskiem o zajecie stanowiska co do zakresu niezbednoéci objecia wywlaszcze-
niem gospodarstwa rolnego lub jego czeSci. Z powyzszego wynika, Ze charakter
rolny wywlaszczonego obiektu stwarza dla rolnika i dla organéw przeprowa-
dzajacych postepowanie wywlaszczeniowe daleko idgce uprawnienia w zakresie
skutecznego przeciwdzialania wywlaszezeniu.

Jezeli wywlaszczona nieruchomos$é jest objeta wsp6lnoScig ustawowa, to obojetna
jest okoliczno§é, ktéry z malzonkéw podnosi zarzut zmierzajacy do podwazenia

13 Dz. U. Nr 27, poz. 249.

14 Por. § 1 pkt 1 i § 7 pkt 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23.XI.1971 r. w sprawie
wykonania niektérych przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz rekui-
tywacji gruntéw, (Dzy U. Nr 37, poz. 335 z p6in. zm.).
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wniosku z powotaniem sie na przepisy ustawy o ochronie gruntéw, albowiem kaz-
dy z mich jest uprawniony do ochrony wspélnych intereséw. RozwazZenie tego za-
rzutu leiy zreszta w interesie nie tylko wywlaszczonych rolnik6w, ale takze w in-
teresie ogoélnospolecznym i dlatego moze on byé podniesiony réwniez z urzedu
w kazdym stadium postepowania wywlaszczeniowego.

Ad 2

Zasada jest, ze wywlaszczenie nastepuje za odszkodowaniem w formie pienieznej
lub w formie nieruchomo$ci zamiennej. Je§li chodzi o forme pieniezna, to zasady
odszkodowania nie sg jednakowe. Wysoko§é odszkodowania uzalezniona jest od ré6z-
nych kryteriéw przedmiotowych i podmiotowych. Wyzsze jest odszkodowanie np. za
grunty rolne, a niisze za grunty nie majace tego charakteru. Korzystniejsze jest
takze odszkodowanie dla rolnikéw, dla ktérych rolnictwo stanowi gloéwne 2rodto
utrzymania, nizsze za$§ dla oséb, ktére utrzymujg sie z innych Zr6del. Normatywnym
odbiciem tych zasad jest przepis art. 8 ustawy.

Elastyczno§é w ustalaniu stawek odszkodowania nie oznacza jednak dowolnoéci.
Wedlug art. 8 pkt 9 ustawy odszkodowanie nie moze przekroczyé przecietnej ceny
rynkowej, a je§li chodzi o grunty rolne stanowigce wylgcezne Zrodio utrzymania rol-
nika, to obowigzuje wysoko§é, jaka ksztaltuje sie wedlug cen w obrocie miedzy
rolnikami. Ta intencja ustawodawcy zmierzala do zapewnienia rolnikom w zamian
za utracony lub pomniejszony warsztat pracy nabycia innego gospodarstwa lub nie-
ruchomoéci rolnej z wolnego obrotu. Platno$é odszkodowania za gospodarstwo rolne
znalazla sie wéréd pozycji uprzywilejowanych z tytulu wywilaszczenia, gdyz powin-
na ona nastgpi¢ w ciggu trzech miesiecy od daty zawarcia umowy albo tez w ciggu
tego samego terminu od dnia, w ktérym decyzja ustalajaca odszkodowanie stala
sie ostateczma.

Stosunki majgtkowe miedzy malzonkami mogg mieé istotne znaczenie i wplyw
na wysoko§¢ odszkodowania. Pozostawanie matzonkéw w stosunkach zwyklej wsp6i-
wtlasno$ci przy zatrudnieniu jednego z nich na stale poza rolnictwem bedzie powo-
dowaé, ze uprzywilejowanym do uzyskania wyzszego odszkodowania bedzie tylko
ten malzonek, dla ktérego praca w indywidualnym gospodarstwie rolnym stanowi
gléwne zroédio utrzymania. Gdy natomiast wywlaszczone gospodarstwo lub jego cze§é
objeta jest wspbélnoScig ustawowsa, to niezaleznie od zatrudnienia jednego z matzon-
kéw poza rolnictwem uprawnienie do otrzymania wyzszego odszkodowania bedzie
przystugiwaé za calo§é wywlaszczonego obiektu. Poglad ten ma swoje uzasadnienie
w bezudzialowym charakterze majatku objetego wspédlnosciag ustawowa. Do odhbioru
odszkodowan sg uprawnieni réwniez oboje malzonkowie. Prawidlowe okreslenie
tych uprawnien powinno znaleZé swo6j wyraz w tre§ci aktu notarialnego lub w
decyzji ‘administracyjnej. Poniewaz pokwitawanie odbioru odszkodowania stanowi
czynno$§¢é przekraczajgca zwykly zarzad, przeto powinno mieé miejsce albo laczne
podjecie odszkodowania, albo tez przez jednego z nich i zarazem z upowaznienia
drugiego matzonka.

Ad 3

Z wywlaszczeniem gospodarstwa rolnego wigzg sie — jak juz wspomniano wy-
zej — uprawnienia rolnika do uzyskania odszkodowania w formie zamiennego gospo-
darstwa wraz z zadaniem przeniesienia budynké6w na nieruchomo$é zamiennsg lub
na mnderuchomo$é¢ nie podlegajacy wywhaszczeniu, jezeli przeniesienie budynkéw
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jest niezbedne i gospodarczo uzasadnione. Rolnikowi przystuguje takize uprawnienie
do zadania wzniesienia nowych zabudowan, jesli koszty budowy beda mnizsze od
kosztéw przeniesienia starych zabudowan. Za zgoda wywlaszczonego i jednostki
nadrzednej inwestora dopuszczalne jest wybudowanie nmowych budynkéw przekra-
czajacych warto$é kosztéw przeniesienia, ale w tym wypadku réznica kosztéw pod-
lega zabezpieczeniu hipotecznemu ma nieruchomosci.

Obowtigzek przyznania odszkodowania w formie zamiennego gospodarstwa czy
nieruchomos$ci rolnej uzalezniony jest od dwbch warunkow: od zadania rolnika
przyznania mu odszkodowania w tej wlasnie formie oraz od mozliwosci dyspono-
wania obiektami zamiennymi.

W razie wywlaszczenia gospodarstwa rolnego (lub jego czefci) objetego wsp6l-
noScia ustawows Zgdanie dostarczenia odszkodowania w formie zamiennej powinno
sie wyrazaé w zloZzeniu zgodnego o§wiadczenia woli przez oboje malzonkéw. Na
wypadek jednak rozhiezno$ci stanowisk malzonkéw w tej kwestii organ administra-
cji — jezeli istnieje mozliwo$é dania obiektu zamiennego oraz jezeli takiemu roz-
wigzaniu odpowiadaé bedzie dobro interesu spotecznego i rodziny — na wniosek
jednego z malzonk6w zawiesi, stosownie do art. 90 § 1 pkt 4 k.p.a., postepowanie
w czeSci dotyczacej formy odszkodowania do czasu rozstrzygniecia preez sad roz-
bieznoéci migedzy matzonkami przy zastosowaniu przepisu art. 39 k.p.a.

Nalezy dodaé, ze jezeli wywlaszczone gospodarstwo bylo objete wspdlnoscig
ustawowg, to zamienne gospodarstwo nie moze wutraci¢ tego charakteru. Dlatego
zamienna forma odszkodowania powoduje zachowanie przez malzonkéw tej samej
sytuacji prawnej w stosunku do nabytego obiektu, jaka ich wigzala w stosunku do
wywlaszezonego gospodarstwa. Za takim ujeciem przemawia dodatkowo tresé¢ art. 32
§ 1 kr.o.

Odmiennie w@anizeli przy dostarczeniu dzialki budowlanej posiadanie drugiego
gospodarstwa rolnego oprécz wywlaszczonego nie stoi na przeszkodzie uzyskaniu
gospodarstwa zamiennego lub nieruchomo$ci zamiennej dla powigkszenia obszaro-
wego gospodarstwa, jesli tylko rolnik daje nalezyta gwarancje rolniczego wyko-
rzystania ziemi.

Omawiana preferencja rolnikéw w stosunku do innych podmioté6w uprawnionych
do otrzymania odszkodowania w formie zamiennej znalazla wyraine odbicie w prze-
pisie art. 10 pkt 2 ustawy. Przepis ten zezwala mianowicie na odpowiednie stosowa-
nie — wobec innych podmiotéw niz rolnicy — odszkodowania w formie niepieniez-
nej. Uzycie w tym przepisie terminu ,stosuje sie odpowiednio” stanowi swoistego
rodzaju ograniczenie, ktére w zasadzie tkwi w charakterze wywlaszczonego przed-
miotu.

Ad 4

Gdyby sie przyjelo, ze przy dostarczeniu nieruchomo$ci zamiennych za wywlasz-
czenie gospodarstwa lub jego czeS$ci stosuje sie z calym rygorem przepisy prawne
dotyczace obrotu nieruchomos$ciami rolnymi, to dla rolnik6w nie posiadajgcych
kwalifikacji wywlaszczenie pociggneloby za sobg zbyt ujemme skutki, albowiem
utraciliby oni uprawnienie do nabycia zaréwno gospodarstwa zamiennego jak i nie-
ruchomos$ci z wolnego obrotu.

Oceny, czy wywlaszczonemu rolnikowi przystuguje gospodarstwo zamienne i czy
jest ono odpowiednie jako forma odszkodowania, dokonuje sie tylko na podstawtie
przepisbw ustawy wywlaszczeniowej. Ustawa ta, jako lex specialis, w spos6b sa-
modzielny reguluje szczegblne sytuacje. Gdyby ustawodawca pragngt unormowacé
ten problem na zasadach og6lnych, takich jakie obowigzujg przy nabywaniu nie-
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ruchomo$ci rolnych na podstawie czynno$ci prawnych, to dalby temu wyraz w tresci
odpowiedniego przepisu. Brak takiego przepisu moze tylko dowodzi¢ istnienia za-
mierzonej woli ustawodawcy, by unormowaé to zagadnienie w spos6b szczegblny,
obowigzujgcy przy wywlaszczeniu gospodarstw rolnych i nieruchomoésci o takim
charakterze.

Nie mamy tez do czynienia w omawianym wypadku z nabyciem nieruchomo$ci
w drodze czynno$ci prawnej, o jakim mowa w art. 160 k.c.,, gdyz ustawa wy-
wlaszczeniowa nie postuguje sie pojeciem nabycia nieruchomo$ci w znaczeniu
cywilnoprawnym, lecz wprowadza nabyci/e nieruchomosei jako forme odszkodowa-
nia na podstawie przepiséw ustawy wywiaszczeniowej.

Artykul 10 ustawy, wymieniajgc warunki przyznania odszkodowania w naturze,
nie wprowadza pojecia kwalifikacji. Jezeli gospodarstwo wywlaszczone bylo nale-
zycie prowadzone, a zamienne ma stuzyé celom zachowania dotychczas istniejgcego
warsztatu pracy rodziny, to istniejg warunki do lgcznego przyznania gospodarstwa
obojgu malzonkom bez wzgledu na posiadane kwalifikacje. To samo ma miejsce
rowniez wtedy, gdy gospodarstwo wywlaszczone wchodzilo w skiad majgtku obje-
tego wspéOlnoScig ustawows, a tylko dla jednego z nich stanowilo ono gléwne
zrédlo utrzymania.

5. ZRZECZENIE SIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI ROLNEJ

Obok przepisow ustaw szczegélnych prowadzacych do likwidacji indywidualnych
gospodarstw rolnych likwidacja takich gospodarstw moze nastapi¢é réwniez w try-
bie zrzeczenia sie wlasnoSci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa. Przepis art.
179 § 1 k.c. stanowi w tej mierze, ze jezeli nieruchomo$§é jest przedmiotem wias-
nosci indywidualnej albo osobistej, to wtasciciel moze sie wyzbyé wlasno§ci przez
to, iz sie jej zrzeknie. Zrzeczenie sie wymaga formy aktu notarialnego. Do zrzecze-
nia sie wlasno$ci nieruchomosci potrzebna jest zgoda wlaSciwego terenowego organu
administracji panstwowej. Przepis ten nie uzaleznia skuteczno$ci zrzeczenia sie
nieruchomos$ci od jej charakteru, wobec czego mozliwe jest zrzeczenie sie prawa
wlasnosci w stosunku do kazdej nieruchomosdi, a zatem réwniez i do nieruchomosci
rolnej. W rozwazZanym wypadku nie mamy do czynienia z przeniesieniem wtas-
no$ci w rozumieniu art. 155 k.c. i nast., gdyz przepis art. 179 k.c. jest zamieszczony
w rozdziale pt. ,Inne wypadki nabycia i utraty wlasnosci”. Oproécz tej lokaty
przepisu sama jego tre$¢ normujgca nabycie wlasnoSci przez Skarb Panstwa poz-
wala wysungé zastrzezenia, Ze nie wystepuje tutaj zwykle nabycie na podstawie
czynno§ci prawnej, kiedy to indywidualny wlasciciel traci wlasnosé, a Panstwo ja
nabywa. Osobliwo§é utraty wtasno$ci opartej na przepisie art. 179 k.c. polega na
tym, ze wlaSciciel sklada jednostronne o§wiadczenie woli o zrzeczeniu sie prawa
wlasnodci na rzecz Skarbu Panstwa w formie aktu notarialnego, natomiast zgoda
lub odmowa wtasciwego organu administracyjnego na przyjecie lub odrzucenie
zrzeczenia jest wyrazeniem woli organu administracji, czyli aktem administracyj-
nym wyrazonym w formie decyzji administracyjnej, ktéra podlega zaskarzeniu
w trybie instancji., W okresie od zlozenia przez wtlasciciela o$wiadczenia woli o
zrzeczeniu si¢ do wydanfia decyzji organu administracyjnego distnieje stan zawie-
szenia. Dlatego w pi§miennictwie zaproponowano rozwigzanie zapobiegajace takiemu
szkodliwemu niekiedy z gospodarczego punktu widzenia oczekiwaniu, mianowicie
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przez @znanie za celowe uzyskanie przez organ administracji zgody mna zrzeczenie
si¢ przed jego dokonaniem. 15

Instytucja zrzeczenia sie wilasnoSci zawiera w sobie elementy zblizone do oferty
(art. 66 § 1 k.c.), z tg jednak réznica, ze przy ofercie wystepuje oznaczenie terminu,
czego jednak w wypadku zrzeczenia sie nie ma. Jednakze jest nie do przyjecia,
zeby organ reprezentujacy Skarb Panstwa, na rzecz ktérego nastepuje zrzeczenie
si¢, mie byl zwigzany zadnym terminem. Termin ten nie jest wprawdzie oznaczony
Scisly datg, ale wynika on poérednio z przepisu art. 32 k.p.a., ktéry przewiduje
zalatwienie omawianej sprawy w ftrybie administracyjnym w ciggu 2 miesiecy.
Po uplywie tegoz terminu z art. 32 k.p.a. dokonujgcy zrzeczenia sie bedzie mogt
rozporzadzi¢ nieruchomo$cia na rzecz os6b trzecich, uwazajgc zasadnie, ze jego
,oferta” co do zrzeczenia sie nie zostala przyjeta.

Przyjecie takiego rozumowania, opartego na zalozeniu pewnego podobienistwa
zrzeczenia sie do oferty, pozwala lepiej rozumiieé istote instytucji zrzeczenia sie.
Atirmowanie tego podobienstwa bez zadnych zastrzezen prowadziloby do podwazenia
pierwotnego charakteru nabycia nieruchomoédi na podstawie zrzeczenia sie. W roz-
wazanym wypadku pierwotny, a nie pochodny spos6éb nabycia nieruchomosci wy-
nika z tresai art. 179 § 2 k.c., ktéry zawiera zastrzezenia, ze Skarb Pafistwa ponosi
odpowiedzialnoéé z tytulu nabytej nieruchomos$ci za jej obcigzenia. Gdyby przepis
art. 179 § 2 k.c. statuowal nabycie pochodne, byloby zbedne zastrzezenie co do od-
powiedzialnosci za dlugi wigzgce na mieruchomo$ci. Réwniez gdyby Skarbowi Panh-
stwa przystugiwatlo w stosunku do nieruchomos$ci objetej zrzeczeniem prawo pier-
wokupu, to odpowiedzialno§é ta ograniczalaby sie do wysoko$ci sumy, jaka by si¢
nalezala zrzekajacemu w razie wykonania przez Panhstwo ustawowego prawa
pierwokupu. Ograniczenie to dotyczy w zasadzie tylko nieruchomoéci polozonych
na terenie miast. W stosunku do mnieruchomoéci, co do ktérych Skarbowi Pafstwa
nie przystuguje ustawowo prawo pierwokupu, odpowiedzialno$é¢ za digzgce dlugi
na nieruchomos$ciach jest szersza.

Mimo to ochrona iinteres6w majatkowych Skarbu Panstwa jest zagwarantowana
mozliwo$cia odmowy wyrazenia zgody na przyjecie zrzeczenia. Jezeli przedmiotem
zrzeczenia jest gospodarstwo rolne objete wspdlnoscig ustawows, to do skutecznego
zlozenia jednostronnie o§wiadczenia woli w formie aktu notarialnego konieczne
jest zgodne o$wiadczentie woli przez oboje malzonkéw. Zrzeczenie sig jest czynno-
$cig rozporzadzajacg majatkiem wspélnym i jako takie nie nalezy do jakiejkolwiek
formy zarzadu rzeczg wspélng. Z istotg pojecia zarzadu mogg sie wiagzaé tylko takie
czynno$ci, ktére zmierzaja do zachowania badZ powiekszenia wspdlnego majatku.
Rozporzadzanie skladnikami majgtkowymi tylko w granicach odpowiadajacych za-
sadom prawidlowego i zwyklego gospodarowania tzeczg wspbdlng mieSci sie w gra-
nicach zwyklego zarzadu.!® Dlatego w zadnym razie zrzeczenie sie wlasnoa in-
dywidualnego gospodarstwa rolnego nie moze byé uznane za czynnoéé zarzadu,
natomiast zawsze bedzie czynnoécig rozporzgdzajgcg nieodplatng. Z tego wzgledu
brak o$wiadczenia ze strony jednego z malzonkéw co do zrzeczenia sie¢ uniemozli-
wia zastgpienie tego oéwiadczenia orzeczeniem sgdowym.

Mogloby sie wydawaé, ze przepis art. 39 k.r.o. jest tym wtasciwym przepisem, na
zasadzie ktérego mozna by osiggnaé zamierzony cel. Rozwigzanie przy zastosowaniu

15 Por. S. Breyer: Przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci, Warszawa 1975. s. 212.

16 Patrz: uchwala skladu siedmiu sedeiéw SN z dnia 14.VI.1865 r. III CO 20/66, OSPiKA
1966, z. 12, poz. 272.
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tego przepisu jest jednak niemozliwe, gdyz dotyczy ono tylko czynno$ci zarzadu,
a przy zrzeczeniu sie wlasnoSci wystepuje wyzbycie sie prawa podmiotowego do
wspolnego majatku nieodplatnie. RozbieinoSci rysujgce sie miedzy malzonkami na
tle braku zgodnego o§wiadczenia woli co do zrzeczenia sie nieruchomo$ci moga wigc
by¢ usuniete tylko w drodze zniesienia przéz sad wspélno$ci ustawowej przy zasto-
sowaniu przepisu art. 52 k.r.o. Sad, orzekajac o zniesieniu wsp6lno$ci ustawowej,
musialby ustalié, czy przyczyny, dla ktérych jeden z malzonkéw pragnie zrzec sie
nieruchomosci rolnej na rzecz Skarbu Panstwa, stanowig wazne powody w rozumie-
niu art. 52 k.r.o. Wydaje sie zasadne przyjecie tutaj zapatrywania, ze do waznych
powod6éw bedzie moina zaliczyé okolicznoSci, iZ nieruchomosé, ktérej ma dotyczyé
zrzeczenie sig, nie tylko nie spelnia funkcji bazy materialnej rodziny, ale Ze ponadto
jej dalsze utrzymanie bedzie powodowaé nadmierne obcigZenie majgtku wspélnego
tak dalece, iz godzi¢ to bedzie w dobro rodziny, co nie jest obojetne dla interesu
spotecznego. Przy rozpoznawaniu sprawy nie moze byé brany pod uwage tylko in-
teres jednego z malzonkéw, zwlaszcza gdy jego sprzeciw w sprawie zlozenia
oSwiadczenia woli o zrzeczeniu sie wynika z pobudek wylgcznie uczuciowych.
Z chwilg uzyskania sgdowego orzeczenia o ustaniu wspélnoSci ustawowej, powsta-
nie wspolno$é ulamkowa, dzieki czemu kaidy z malzonkéw uzyska uprawnienie
do samodzielnego rozporzadzenia swoim udzialem, Wprawdzie w miejsce wsp6l-
wlasno§ci tacznej powstaje wspolwlasno§é ulamkowa zwigzana z domniemaniem
rowno$ci udzialdw obojga malzonkdw, jednakze dzialaé tu bedzie ograniczenie wy-
nikajgce z art. 43 § 2 k.r.o.

Zaproponowane wyzej rozwigzanie wydaje sie jedynie mozliwe na gruncie obo-
wigzujacego prawa, chociaz wigze sie ono takie z pewnym ryzykiem dla Skarbu
Panfstwa, a to ze wzgledu na mozno$§é pézZniejszego nizszego ustalenia udzialu; poza .
tym stosunki wynikajgce ze wspoOlwlasno$§ci Skarbu Panstwa i osoby fizycznej
moga sie utozyé w przyszto§ci w sposéb niekorzystny dla wspélwilascicieli.
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