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FLORIAN DOROŻAŁA

Ograniczenie obrotu gospodarstwami rolnymi 
w świetle przepisów kodeksu cywilnego

Dotychczasowe przepisy regulu jące ob ró t gospodarstw am i ro ln y m i1 zostały uchy
lone z dniem  18 m aja  1964 r.'J Od te j chw ili obow iązują przepisy kodeksu cyw il
nego, k tó re  w  tym  zakresie zaczęły obow iązyw ać przed d a tą  w ejścia w  życie ko
deksu cywilnego (axt. I  i  LXV k.c.).

A rtyku ły  160—162 k.c., k tó re  zastąpiły  przepisy uchylonej ustaw y z dn ia 13.VII. 
1957 r. o obrocie nieruchom ościam i rolnym i, autom atycznie rozszerzyły postanow ie
n ia uchylonej ustaw y, k tó ra  obow iązyw ała tylko na te ren ie  grom ad, na obszar 
m iast i osiedli.

K odeks cywilny, podobnie jak  uchylona ustaw a z  dnia 13.VII.1957 r., rozróżnia 
nieruchom ości ro lne  i gospodarstw a rolne. D efinicję gospodarstw a rolnego oraz 
n ieruchom ości ro lnej podaje rozporządzenie3 R ady M inistrów  z  dn ia 28 listopada 
1964 r. w  spraw ie przenoszenia w łasności nieruchom ości rolnych, znoszenia w spół
w łasności tak ich  nieruchom ości o raz dziedziczenia gospodarstw  rolnych (Dz. U. 
N r 45, poz. 304) oraz in s tru k c ja 4 N r 14 M inistra  R olnictw a z dn. 31.XII.1964 r. 
(Dz. Urz. Min. Roi. 2 1965 r. N r 1) w  sp raw ie  przenoszenia w łasności n ieruchom ości 
rolnych, znoszenia w spółw łasności tak ich  nieruchom ości o raz dziedziczenia gospo
d arstw  rolnych.

Za g o s p o d a r s t w o  r o l n e  uważa się w szystk ie należące do te j sam ej osoby 
(osób) n ieruchom ości rolne, jeżeli stanow ią lub mogą stanow ić zorganizow aną ca
łość gospodarczą w raz z budynkam i, urządzeniam i, ’inwentarzem żywym i m a rt
wym, zapasam i oraz praw am i i obow iązkam i zw iązanym i z prow adzeniem  gospo
d arstw a rolnego. Do gospodarstw a rolnego zalicza się lów nież lasy i g run ty  leśne 
o raz n ieużytki należące do w łaściciela gospodarstw a, jeżeli stanow ią lub m ogą 
stanow ić z tym i nieruchom ościam i zorganizow aną całość gospodarczą.

Za gospodarstw o rolne uważa się rów nież zespół grun tów  pochodzących z dw óch 
i w ięcej nieruchom ości, k tó re  stanow ią współw łasność k ilku  osób, jeże li' przed 
5 lipca 1963 r. zespół tych gruntów  stanow ił odrębną całość gospodarczą, zorga
nizowaną przez współw łaściciela w ram ach  jego udziału w e w spółw łasności po
szczególnych nieruchom ości ro lnych w raz ze znajdującym i się na tych g run tach  
budynkam i i urządzeniam i o raz należącym  do niego inw entarzem  żywym i m a rt
wym, zapasam i oraz praw am i i obow iązkam i zw iązanym i z prow adzeniem  gospo
d arstw a (§ 2 ust. 1, 2, 3 rozp. wykon.).

A rtykuł n iniejszy, ze względu na jego ograniczone ram y, dotyczy ty lko  sposo
bów nabycia w łasności gospodarstw a rolnego w  tryb ie przeniesienia własności, 
zasiedzenia coraz zniesienia współwłasności.

P rzepisy  kodeksu cywilnego dotyczące obro tu  gospodarstw am i rolnym i w prow a

* U staw a z d n . 13.VII.1957 r . o ob rocie  n ie ru ch o m o śc iam i ro ln y m i (Dz. U. N r 39, poz. 182)
i u s ta w a  z dn . 29.VI.1963 r . o o g ran iczen iu  podzia łu  g o sp o d a fs tw  ro ln y c h  (Dz. U. N r 28, poz. 
168).

2 T j. z d n iem  ogłoszenia k o d ek su  cyw ilnego  i p rzep isów  w p ro w ad za jący c h  te n  k o d ek s 
(Dz. U. z 1964 r . N r 16, poz. 93 i 94).

3 W dalszym  ciągu  n azy w a n e  „rozp . w y k o n .” .
4 W d alszym  ciągu  n azy w an e  „ in s tru k c ją ” .
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dzają pew ne ograniczenia tylko w  razie nabyw ania części gospodarstw a przez oso
by fizyczne. Do nabycia gospodarstw a rolnego w  całości stosu je się ogólne norm y  
regu lu jące obrót nieruchom ościam i, z tym  zastrzeżeniem , że nabyw ca m usi ty lko  
legitym ow ać się kw alifikacjam i do prow adzenia gospodarstw a rolnego, tj. św ia
dectw em  ukończenia odpow iedniej szkoły albo zaśw iadczeniam i o przygotow aniu 
praktycznym  do zawodu. W łasność nieruchom ości ro lnej lub  jej części może być 
przeniesiona na rzecz osoby p raw nej tylko za zezwoleniem właściwego organu 
państw owego, jednakże ograniczenie to nie dotyczy przeniesienia w łasności na 
rzecz P aństw a, rolniczej spółdzielni produkcyjnej lub kółka rolniczego albo na 
rzecz innej spółdzielczej lub  społecznej rolniczej jednostk i organizacyjnej (art. 
160 § 2 k.c.).

P rzed dokładniejszym  om ówieniem  poszczególnych trybów  nabycia gospodarstw a 
rolnego należy się zająć norm am i obszarowym i gospodarstw  rolnych, kw alifika
cjam i rolniczym i nabyw ców  oraz fo rm ą um ów  o (przeniesienie w łasności gospodar
stw , m ając  przy  tym  na uwadze, że przesłanki te  w chodzą w  rachubę jako w aru n 
ki konieczne d la w szystkich w ypadków  obro tu  gospodarstw am i rolnym i.

Normy obszarowe

Kodeks przew iduje zarów no górną, jak  i dolną granicę pow ierzchni gospodarstw  
rolnych. Pod tym  względem  kodeks w  zasadzie nie w prow adza zm ian w  porów 
nan iu  ze stanem  dotychczasowym .

Obszar nabyw anego przez osobę fizyczną gospodarstw a rolnego w raz z obsza
rem  nieruchom ości ro lne j stanow iącej już w łasność nabyw cy lub . w raz z obsza
rem  odpow iadającym  jego udziałom we w spółw łasności tak ie j nieruchom ości n ie  
może przekraczać 15 ha, a jeżeli gospodarstwo m a ch a rak te r  hodow lany •— 20 ha. 
W razie przekroczenia górnej granicy nadw yżka m oże być prze ję ta  przez Państw o 
bez odszkodowania w  stan ie wolnym  od obciążeń, z w y jątk iem  jednak  obciążeń 
z ty tu łu  służebności gruntow ych (art. 161 § 1 k.c.).

_ W razie nabycia gospodarstw a rolnego przez jednego z m ałżonków  uw zględnia 
się łączny obszar gospodarstw a obojga m ałżonków  lub obszar odpow iadający ich  
udziaFowi we w spółw łasności (art. 161 § 2 k.c.). Jeżeli np. m ąż je st w łaścicielem  
3 ha otrzym anych ze spadku po ojcu, a żona je s t w łaścicielką 2 ha nabytych w  
drodze kupna przed zaw arciem  m ałżeństw a, to łączny obszar gospodarstw a w yno
si w tym  w ypadku 5 ha; jeżeli następnie m ałżonkow ie nabyli na mocy kupna w  
czasie trw ania m ałżeństw a 4 ha, to łączny obszar gospodarstw a wynosi w ów czas 
9 ha. P rzepisu art. 161 § 2 k.c. nie stasuje się jednak, gdy nieruchom ości m ałżon
ków nie mogą stanow ić całości gospodarczej, np. gdy są tak  położone,, że nie m a 
możliwości objęcia ich w spólną gospodarką. ,

G ranica 15 bądź 20 ha nie obowiązuje, gdy nabyw cą gospodarstw a jest m ałżo
nek lub zstępny zbywcy albo gdy nabyw ają w spólnie zstępni zbywcy i jęgo m ał
żonek. W tych w ypadkach' górna granica nabyw anego gospodarstw a wynosi 100 h a  
pow ierzchni ogólnej (użytki i n ieużytki) bądź 50 ha użytków  rolnych, a na te ren ie  
w ojew ództw a poznańskiego, pom orskiego i śląskiego — 100 ha pow ierzchni ogól
nej bez względu na wielkość użytków  rolnych (Dz„ U. z 1945 r. Nir 51, poiz. 295 
z późm. zm ianam i dotyczącym i podziału adm inistracyjnego Państw a).

Dolną granicę gospodarstw a usta la  się przy uw zględnieniu podstaw owej nonmy 
obszarow ej w spólnej d la  całego k ra ju  (8 ha) bądź też m inim alnej norm y obszaro-
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wej, różnej pod względem w ielkości dla poszczególnych w ojew ództw  (2—3 ha).5 
Pow ierzchnia jest różna w  granicach konkretnego przeipisu, nie może ona w yno
sić poniżej 0,2 ha. ,

G ospodarstw o ro lne może się składać z dw óch lub w ięcej nieruchom ości; no r
my obszarowe, o których m owa wyżej, dotyczą wówczas w szystkich n ieruchom o
ści łącznie (art. 163 § 2 k.c.).

P rzy  obliczaniu obszaru gospodarstw a lub w  razie przeniesienia w łasności n ie 
ruchom ości lub  jej części uw zględnia się zarówno nieruchom ości należące do 
w spólnego m a ją tk u  małżonków, jak  i nieruchom ości należące do odrębnego m a
ją tk u  każdego z nich, pod w arunkiem  jednak, że nieruchom ości te m ogą stanow ić 
całość gospodarczą (art. 163 § 3 k.c.). W w yniku  przeniesienia wła.sności części go
spodarstw a — część wydzielona bądź sam a, bądź w raz z nieruchom ościam i stano
w iącym i w łasność nabywcy lub w raz z obszarem  odpow iadającym  jego udziałow i 
we w spółw łasności odpowiadać m usi podstaw ow ej norm ie obszarowej (8 ha).

Kodeks, podobnie jak  ustaw a z 29.VI.1963 r., nie wym aga, żeby g run ty  nabyw cy 
leżały obok gruntów  nabyw anych, niem niej jednak  jest konieczne, by mogły one 
stanow ić całość gospodarczą.

G ospodarstw o rolne o pow ierzchni 16 ha może być podzielone w zasadzie n,a 
dw ie części, każda po 8 ha. G ospodarstw o tak ie  może być podzielone również na 
w ięcej części, np na trzy  części o pow ierzchni 8 ha, 4 1/2 ha i 3 1/2 ha, aile pod w a
runkiem , że nabyw cy 4 1/2 ha bądź 3 1/2 ha są w łaścicielam i gospodarstw  rolńych 
o obszarze 3 1/2 bądź 4 1/2 ha.

O dm iennie aniżeli w  uchylonej ustaw ie z 29.VI.1963 r., nabyw cą gospodarstw a 
rolnego poniżej 8 ha może być również w spółw łaściciel nieruchom ości ro lnej, je 
żeli jego udział we współwłasności łącznie z gruntem  nabyw anym  odpow iada 
ogólnej pow ierzchni 8 ha.

Kodeks przy  usta lan iu  zarówno górnej, jak  i dolnej granicy pcw ierzchni go
spodarstw a nakazu je uwzględnić obszar gospodarstw a nabywcy odpow iadający je 
go udziałow i -we współwłasności, w prow adzając od tej chwili jednolite k ry terium  
do usta len ia  górnej i dolnej g r a n i ą  norm  obszarowych gospodarstw a rolńego.6

Dopuszczalny je st również podział gospodarstw a rolnego poniżej 8 ha, gdy n a 
bywcą je st w łaściciel gospodarstw a rolnego odpowiadającego m inim alnej norm ie 
obszarowej, a nabyw ana część gruntów  m a w ejść w skład gospodarstw a rolnego, 
prowadzonego na nieruchom ości nabywcy, a nadto:

a) pozostała część nieruchom ości ulegającej podziałowi odpowiada podstaw owej 
norm ie obszarowej albo

b) obszar nieruchom ości rolnej ulegającej podziałowi jest m niejszy cd m in im al
nej norm y obszarowej, albo

c) obszar nieruchom ości ro lnej ulegającej podziałowi jest m niejszy od podsta
w ow ej norm y obszarowej, lecz w skutek  nabycia części te j nieruchom ości łącz
ny obszar nieruchom ości rolnej nabyw cy będzie większy cd obszaru n ierucho
mości ulegającej podziałowi, albo

d) obszar nieruchom ości ro lnej ulegającej podziałowi jest m niejszy od podsta
wowej norm y obszarowej, lecz gospodarstw o ro lne  zbywcy ulegnie likw idacji 
w skutek  podziału. .

Również i w  tych w ypadkach zbyw ane grun ty  w łasne nabyw cy nie muszą zn a j
dow ać się w  granicach jednej grom ady, a naw et jednego powiatu.

• P a ra g ra f  7 rozp. w y k o n , z 28.XI.1964 r.
• F. D o r o ż a ł a :  O gran iczen ie  podzia łu  g o sp o d ars tw  ro ln y ch , „ P a le s tra ”  n r  11/63, s tr . I ł .
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P r z y k ł a d y :  

ad a)

W łaściciel gospodarstw a o pow ierzchni 10 ha użytków  rolnych, położonego w  
'województwie lubelskim , sprzedaje 2 ha w łaścicielowi gospodarstw a o pow ierzchni 
w ynoszącej 4 ha użytków  rolnych. T ransakcja  ta  zgodna jest z przepisam i k.c., 
poniew aż poaostała część gospodarstw a ulegającego podziałowi odpow iada podsta
w ow ej norm ie obszarow ej, gospodarstw o zaś nabyw cy odpow iada m inim alnej n o r
m ie obszarow ej usta lonej dla w ojew ództw a lubelskiego (obszar ten je s t w iększy od 
te j norm y o 1' ha).

Niezgodna natom iast z przepisam i k.c. byłaby sprzedaż 2 ha z gospodarstw a 
o  pow ierzchni 10 h a  użytków  rolnych w  tym  w ojew ództw ie na rzecz rolnika, k tó ry  
je s t  w łaścicielem  gospodarstw a o pow ierzchni 2 ha użytków  rolnych.

ad b)

W łaściciel gospodarstw a o pow ierzchni 4 1/2 ha użytków  rolnych, położonego 
w  w ojew ództw ie poznańskim , sprzedaje działkę g ru n tu  Wynoszącą 1,5 ha w łaści
cielow i gospodarstw a o pow ierzchni 5 ha użytków  rolnych. Również i ta  t r a n 
sak cja  zgodna je s t z przepisam i k.c., ponieważ obszair gospodarstw a ulegającego 
podziałow i już przed  sprzedażą m niejszy był od m inim alnej norm y obszarowej 
u sta lonej d la  w ojew ództw a poznańskiego (5 ha), gospodarstw o zaś nabyw cy odpo
w iada te j normie.

ad c)
W łaściciel gospodarstw a o pow ierzchni 3 ha użytków rolnych, położonego w  

w ojew ództw ie białostockim , sprzedaje 1 ha w łaścicielow i gospodarstw a o po
w ierzchni w ynoszącej 4 ha użytków  rolnych. T ransakcja  zgodna jest z przep isam i 
k.c., póniew aż gospodarstw o nabyw cy, k tó re  już odpow iadało m inim alnej norm ie 
u sta lonej d la  w ojew ództw a białostockiego, sta ło  się po nabyciu  w yżej w ym ienio
nej działk i w iększe od gospodarstw a ulegającego podziałowi.

ad d)
W łaściciel gospodarstw a o pow ierzchni 7 ha użytków  rolnych, położonego na 

te re n ie  w ojew ództw a w arszaw skiego, jednocześnie sprzedaje trzem  rolnikom , k tó 
rzy  posiadają gospodarstwo o pow ierzchni pow yżej 4 ha użytków  rolnych każde 
(a zatem  większe od m inim alnej norm y obszarow ej d la  danego terenu), trzy  dz ia ł
k i wynoszące odpow iednio: 2 ha, 3,5 ha oraz 1,5 ha. T ransakcja ta  jest zgodna 
z  przepisam i k.c., poniew aż gospodarstw o u legające podziałowi przestało  istn ieć 
(uległo likw idacji) po dokonaniu  powyższej sprzedaży.

Norm y obszarowe nie obow iązują w  w ypadku:
1) w ydzielenia części gruntów  gospodarstw a na rzecz P aństw a w  drodze w yw ła

szczania na podstaw ie przepisów  ustaw y z 12 m arca  1958 r. o zasadach i tryb ie  
w yw łaszczania nieruchom ości (Dz. U. z 1961 r. N r 18, poz. 94); działka może 
być wyw łaszczona w  zależności od potrzeb w ykonania narodow ych p lanów  go
spodarczych bez w zględu na obszar użytków  rolnych gospodarstw a, z którego 
pochodzi;

2) p rze jęc ia  n a  w łasność P aństw a części n ieruchom ości ro lnej za zaległe należno
ści stosownie do przepisów  ustaw y z dn ia 28 czerw ca 1962 r. o p rzejm ow aniu  
n iek tórych  nieruchom ości ro lnych w  zagospodarow anie lub  na w łasność P a ń 
stw a i o zaopatrzeniu  em erytalnym  w łaścicieli tyćh nieruchom ości i ich ro
dzin  (Dz. U. N r 38, poz. 166);
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3) w ydzielenia — w  drodze dobrowolnego lub przym usowego zbycia części gospo
d ars tw a  — gruntów  na cele budow lane n a  podstaw ie przepisów  o te renach  
budow lanych na obszarach w si albo w  ram ach  miejscowego p lanu  zagospodaro
w an ia przestrzennego stosownie do przepisów  o planach zagospodarow ania 
przestrzennego; z gospodarstw a rolnego może być w ydzielana działka w  zasa
dzie o pow ierzchni przeszło 300 m2 do 2 000 m 2, stosownie do praw om ocnego 
p lanu  podziału terenów  budow lanych — bez w zględu n a  obszar użytków  ro l
nych  stanow iących własność nabyw cy;

4) nabycia części nieruchom ości w  drodze zasiedzenia, gdy bieg zasiedzenia 
kończy się nie później niż w  dniu  6 lipca 1965 r. (art. XLIV  przep. wprow. 
k.c.);

5) zrzeczenia się części nieruchom ości ro lnej na rzecz S karbu  P aństw a w  tryb ie  
art. 179 k.c.;

6) dostarczenia — stosownie do przepisów  art. 10 ustaw y z dnia 12 m arca 1958 r. 
o zasadach i tryb ie  w yw łaszczania nieruchom ości (Dz. U. z 1961 r. N r 18, poz.

94) — nieruchom ości zam iennej w  zam ian za nieruchom ość stanow iącą gospo
darstw o  rolne, wywłaszczoną na podstaw ie odpow iedniej decyzji lub  dobro
w olnie odstąpioną na rzecz P aństw a (§ 23 instrukcji).

Norm y zarówno podstawowe, jak  i m inim alne tnie obow iązują w  raz ie  zbycia ca
łego gospodarstw a, natom iast wchodzą one w  rachubę w  razie zbycia przez w ła 
ściciela gospodarstw a ułam kow ej części te j nieruchom ości (art. 166 § 2 k.z.).

Norm y obszarowe n ie  obow iązują rów nież w  razie zbycia przez współw łaścicieli 
udziału w e w spółw łasności lub części tego udziału  na rzecz innego w spółw łaści
ciela (art. 166 § 1 k.c.).

P r z y k ł a d :

Gosipodarstwo ro lne o pow ierzchni 1,90 ha użytków  rolnych, położone w  w oje
w ództw ie rzeszowskim , stanow i po połowie współw łasność dw u osób. Jeden  ze 
w spółw łaścicieli zbywa swój udział na rzecz drugiego w spółw łaściciela. T ran sak cja  
ta jest zgodna z przepisam i art. 166 § 1 k.c. zdanie pierw sze, chociaż obszar 
odpow iadający udziałow i w spółw łaściciela w  nieruchom ości wynosi 0,95 ha, a za
tem  jest on m niejszy  od m inim alnej norm y obszarowej.

Art. 166 § 2 k.c. odnosi się n ie  do zbycia ułam kow ej części nieruchom ości na 
rzecz drugiego w spółw łaściciela, lecz do ustanow ienia w spółw łasności przez zby
cie u łam kow ej części nieruchom ości na rzecz osoby trzeciej (np. w łaściciel n ie
ruchom ości rolnej o  pow ierzchni 15 ha użytków  rolnych chce sprzedać 1/3 u łam 
kow ą część gospodarstw a na rzecz bezrolnego; p ro jek tow ana tran sak cja  jest n ie 
zgodna z przepisam i art. 163 p k t 1 k.c.).

Normy obszarowe nie odnoszą -się także do wypadków, kiedy nabyw cam i są 
osoby praw ne, k tó re  mogą nabyw ać gospodarstw a rolne bez w zględu na ich 
obszar. Różnica w  stosunku do osób fizycznych polega na tym, że osób p ra w 
nych nie dotyczą ograniczenia zaw arte  w  art. 161 k.C. P rzy nabyw aniu  części 
n ieruchom ości ro lnej przez jakąkolw iek osobę p raw ną — z w yjątk iem  Skarbu 
P aństw a — m ają zastosow anie przepisy art. 163 k.c. Oznacza to, że np. w  razie 
nabycia części nieruchom ości ro lnej p rzez związek zawodowy czy spółdzielń 'ę 
osoby te  będą m usiały wykazać, że są już w łaścicielam i użytków  rolnych odpo
w iadających  m in im alnej norm ie obszarow ej (§ 15 ust. 3 instrukcji).

Nc-rmy obszarowe nie m uszą być przez strony  przestrzegane w  razie zam iany 
nieruchom ości wchodzącej w  skład gospodarstw a rolnego, jeżeli zam iana taka 
przyczyni się do popraw ienia s tru k tu ry  gospodarstw a, a zm niejszenie obszaru
2 — P aJeslra
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tych  gospodarstw  w  w yniku  zam iany je st ty lko  nieznaczne (art. 167 k .c .)7. Z a
m iana całych gospodarstw  nie podlega oczyw iście żadnym  ograniczeniom .

G ospodarstw o ro lne o obszarze n ie  p rzekraczającym  0,5 ha użytków  rolnych 
może być dzielone n a  dow olne części pod w zględem  wielkości, chociażby n a 
bywca nie był w łaścicielem  gosipodairstwa rolnego lub  choćby należące do niego 
gospodarstwo było m niejsze od m inim alnych norm  obszarowych. N abyw ca m usi 
jednak  m ieć kw alifikacje  do  prow adzenia gospodarstw a rolnego bez w zględu 
na obszar nabyw anej nieruchom ości lu b  jej częścj (§ 24 instrukcji).

Kwalifikacje rolnicze nabywcy

Nabycie gospodarstw a rolnego lub  jego części przez osobę fizyczną uw arunko
w ane jest posiadaniem  przez nabyw cę kw alifikacji do prow adzenia gospodarstw a 
(art. 160 § 1 k.c.).

Kodeks nie rozw iązuje dotychczasowych trudności co do try b u  i zasad s tw ie r
dzenia kw alifikacji rolniczych. Rozporządzenie w ykonaw cze z dn ia 28.XI.1964 r. 
określa jedynie, k to  w ydaje  zaśw iadczenie o praktycznym  przygotow aniu do 
prow adzenia gospodarstw a rolnego (§ 3).

Jak  w ykazu je dotychczasow a p rak tyka , b rak  przepisów  regulujących try b  
stw ierdzenia kw alifikacji do prow adzenia gospodarstw a rolnego stanow i źródło 
dowolności w  te j dziedzinie. W szczególności n a  te ren ie  m iast prezydia rad  n a 
rodow ych w ydają  odpow iednie zaśw iadczenia często w  granicach swobodnego 
uznania. Możliwość dotychczasow ej dowolności usuw ają w  pew nej m ierze po 
stanow ienia in strukc ji (§ 7).

Zgodnie z przepisam i in strukc ji posiadanie kw alifikacji teoretycznych udo
w adnia się przez przedstaw ienie św iadectw a ? ukończenia szkoły rolniczej lub 
odpowiednich kursów , a posiadanie kw alifikacji p rak tycznych  przez p rzedstaw ie
nie odpow iedniego zaśw iadczenia b iu ra  grom adzkiej rady  narodow ej. Gdy osoba 
ubiegająca się o w ydanie zaśw iadczenia znana jest b iu ru  grom adzkiej rad y  n a ro 
dowej (nip. syn przez szereg la t pracow ał w spólnie z ojcem  w  jego gospodarstwie),, 
udow odnienie posiadania tych kw alifikacji w  celu uzyskania zaśw iadczenia je s t 
zbędne. N atom iast gdy strona  nie je s t iznana b iuru , dane te  pow inny być udo
wodnione za pomocą dokum entów  albo ośw iadczeń sołtysa lub zeznań innych 
osób, a przede w szystkim  tych, k tórzy  posiadają odpow iednie inform acje z ty 
tu łu  pełnionych poprzednio  funkcji publicznych. Dokum entem  służącym  do udo
w odnienia kw alifikacji prak tycznych  może być zaświadczenie b iu ra  grom adz
kiej rady  narodow ej daw nego m iejsca zam ieszkania zainteresow anego s tw ie r
dzające, że na te ren ie  działan ia  tego b iu ra  p e ten t prow adził gospodarstwo ro l
ne lub  pracow ał w  takim  gospodarstw ie i nabył w iadom ości potrzebne do 'sa
modzielnego prow adzenia gospodarstwa. W m yśl in strukcji, odmowę w ydania 
zaśw iadczenia należy uw ażać za decyzję adm inistracy jną, cd k tórej p rzysługuje 
stronie odwołanie.

Kodeks nie zachow uje wiprawdzie dotychczasowego rozróżnienia: „kw alifika
cje prak tyczne lub  teoretyczne do prow adzenia gospodarstw a”, jednakże rów 
nież i pod rządem  -przepisów  k.c. nabyw cy legitym ujący się kw alifikacjam i teo
retycznym i (np. dyplom  WSR lub  zaśw iadczenie o  praktycznym  przygotow aniu 
do prow adzenia gospodarstw a rolnego) będą upraw nien i do nabycia gospodar
stw a rolnego. Pojęcie kw alifikacji do prow adzenia gospodarstw a rolnego w  ro 

7 J .  W a s i l k o w s k i :  U chw alen ie  kod . cyw.» N P  n r  6/64.
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zum ieniu kodeksu obejm uje n iew ątp liw ie zarówno kw alifikacje praktyczne, jak  
i teoretyczne.

W porów naniu  ze stanem  dotychczasowym  kodeks nie zaw iera przepisu  zobo
w iązującego nabyw cę do przedstaw ien ia zaśw iadczenia o [posiadanych kw alifi
kacjach, a no tariusza — do dołączenia tego zaśw iadczenia do um ow y przen ie
sienia w łasności gospodarstw a lub  jego części. Jednakże wobec kategorycznego 
nakazu kodeksu, że w łasność gospodarstw ^ może być przeniesiona tylko n a  n a 
bywcę posiadającego kw alifikacje do prow adzenia gospodarstw a rolnego, nie m o
że ulegać wątpliw ości, iż umowa przeniesienia w łasności gospodarstw a lub jego 
części na rzecz nabyw cy n ie posiadającego tych kw alifikacji je s t niew ażna. P o 
siadanie kw alifikacji rolniczych stanow i jeden z w arunków  koniecznych do n a 
bycia w łasności gospodarstwa. Nabyw ca pow inien zatem  przedstaw ić n o ta riu 
szowi odpow iednie zaśw iadczenia o posiadanych kw alifikacjach, kw estia  zaś, w  ja 
k i sposób notariusz uczyni o tym  w zm iankę w  akcie notarialnym , m a już ty lko  
ch a rak te r porządkowy.

W ym aganie kw alifikacji do prow adzenia gospodarstw a rolnego dotyczy każ
dego nabyw cy gospodarstw a rolnego, a zatem  rów nież i osób nabyw ających n ie
ruchom ość ro lną, k tó ra  m a stanow ić ich w spółw łasność. W yjątk i od te j zasady 
uspraw iedliw ia nabycie gospodarstw a rolnego przez m ałżonków  w  ram ach  obo
w iązującego ich ustaw owego ustro ju  m ajątkow ego m ałżeńskiego. Nabycie go
spodarstw a przez poszczególnego m ałżonka w  tryb ie  art. 32 § 1 kod. rodz. i opiek, 
w ym aga, żeby jeden z nich legitym ow ał się kw alifikacjam i upraw niającym i do 
prow adzenia gospodarstw a rolnego; w  tym  w ypadku chodzi o nabycie gospodar
stw a ro lnego na zasadach wspólności ustaw ow ej. W razie jednak  nabycia gospo
darstw a na rzecz jednego tylko z m ałżonków  — nabyw ca m usi mieć kw alifika
cje rolnicze, n ie  w ystarczy bowiem pow ołanie się na kw alifikacje rolnicze w spół
małżonka. Również przy zniesieniu w spółw łasności nieruchom ości ro lnej przez 
podział kw alifikacje współw łaścicieli do prow adzenia gospodarstw a rolnego nie 
są brane pod uwagę (§ 28 instrukcji; np. gospodarstw o 20 ha może być podzie
lone m iędzy dw óch w spółw łaścicieli n a  dw ie części, każda po 10 ha użytków  
rolnych, choćby obaj nie byli rolnikam i).

Kodeks zw alnia od obow iązku legitym ow ania się zaśw iadczeniem  stw ierdza
jącym  upraw nien ie nabyw cy ,do prow adzenia gospodarstw a rolnego w  razie 
przeniesienia w łasności działk i budow lanej określonej stosow nie do przepisów  
o terenach  budow lanych na obszarach w si lub w edług przepisów  o p lanach z a 
gospodarow ania przestrzennego, jeżeli nabyw ca nie ma tak ie j działki w  tej sam ej 
miejscowości. Chodzi tu  o działk i w yznaczone w  tryb ie  w spom nianych już u staw  
z dn ia  31 stycznia 1961 r. o p lanow aniu  p rzestrzennym  i o te renach  budow la
nych na obszarach wsi z przeznaczeniem  na cele budowlane.

Kodeks n ie usunął dotychczasowej w ątpliw ości, w  jak i sposób należy w ykazać 
upraw nienia do nabycia działki w ydzielonej z gospodarstwa. Kodeks n ie zaw iera 
również w yraźnego przepisu stw ierdzającego, czy posiadanie udziału we w spół
w łasności działki budow lanej w  tej sam ej m iejscowości —■ w  w ypadku kiedy 
obszar odpow iadający udziałowi przekracza 5 000 m- — zw alnia nabyw cę od obo
wiązku legitym ow ania się kw alifikacjam i rolniczym i w  razie nabyw ania przez 
niego drugiej działk i budow lanej. W ydaje się, że rów nież i w  tym  w ypadku 
nabyw ca m usi m ieć kw alifikacje teoretyczne lub  prak tyczne do prow adzenia 
gospodarstw a rolnego, albowiem ob ró t ułam kow ym i częściami nieruchom ości ro l
nych też podlega przepisom  o ograniczeniu podziału gospodarstw  rolnych (art. 
166 § 2 k.c.).
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Kodeks nie d a je  odpowiedzi na pytanie, czy m ałoletn i może być nabyw cą go
spodarstw a rolnego. Poniew aż kodeks n ie  w iąże kw alifikacji ro lnych  z w iekiem , 
ocena, czy m ałoletn i m a tak ie  kw alifikacje, zależy od okoliczności konkretnego 
w ypadku. Dotychczasowe . rozw iązanie tego problem u je st w  dalszym ciągu 
ak tu a ln e  s.

Forma umowy o przeniesienie własności nieruchomości rolnych 
wchodzących w skład gospodarstwa rolnego lub części takich 

nieruchomości

Przeniesienie w łasności nieruchom ości w edług przeipisów kodeksu cywilnego 
(art. 155 § 1) n as tęp u je  solo • consensu  w  w yniku  zaw arcia um owy zobow iązującej 
do przeniesienia w łasności rzeczy oznaczonej co do tożsamości. Zbyteczne są 
w. um owie fo rm ułk i w yrażające zgodę na przeniesienie w łasności czy dokonanie 
w pisu w  księdze w iecży s te j3.

Um owa zobow iązująca do przen iesien ia w łasności nieruchom ości pow inna być 
zaw arta  w  form ie ak tu  notarialnego  (art. 158 k.c.). F orm a ak tu  notarialnego 
p rzew idziana je s t pod rygorem  niew ażności dokonanej czynności (art. 73 § 2 k.c.). 
W tym  stanie rzeczy w ażne przeniesienie w łasności gospodarstw a rolnego lub 
jego części w ym aga zachow ania form y ak tu  notarialnego.

Nie ulega w ątpliw ości, że rów nież pod rządem  przepisów  kodeksu cywilnego 
będą  m ia ły  m iejsce um ow y o przeniesienie w łasności gospodarstw  rolnych spo
rządzone bez zachow ania form y ak tu  notarialnego. S tan  orzecznictw a oraz dok 
try n y  co do p roblem atyki n ieform alnych um ów  o przeniesienia własności zn a j
dzie  czytelnik w  m onografii J. S. P ią tow sk iego8 oraz w  arty k u le  A. Szipunara 10.

W konkluzji należy  stw ierdzić, że niezachow anie farm y ak tu  notarialnego 
um ow y przen iesien ia w łasności gospodarstw a rolnego nie może spowodować, 
żeby nabyw ca s ta ł się w łaścicielem  gospodarstw a w  w ykonaniu um ow y sporzą
dzonej z pom inięciem  obow iązującej formy.

Umowne przeniesienie własności gospodarstwa rolnego lub jego części

W term inologii naszego p raw a cywilnego te rm in  „przeniesienie w łasności” 
oznacza przejście w łasności n a  podstaw ie um owy. Je s t to te rm in  techniczny 
o  ściśle określonej t r e ś c in .

P rzeniesienie w łasności gospodarstw a rolnego lub  jego części podlega o g ran i
czeniom  przedm iotow ym  (norm y obszarowe) oraz podm iotowym  (kw alifikacje 
rolnicze).

Nabywca gospodarstw a rolnego pow inien się legitym ow ać zaświadczeniem  
o posiadaniu kw alifikac ji ro ln ika oraz pow inien przestrzegać tego, żeby obszar 
nabyw anego gospodarstw a w raz z obszarem  gospodarstw a stanow iącego już jego 
w łasność nie p rzekraczał 15 bądź 20 ha. P rzekroczenie granicy 15 lub 20 ha nie

8 J .S . P i ą t o w s k i :  P ro b le m a ty k a  p ra w n a  o b ro tu  g ru n ta m i ch łopsk im i, s tr . 73.
9 s. B r e y e r :  Z p ro b le m a ty k i ogó lnej o b ro tu  n ie ru ch o m o śc iam i w  kod ek sie  cy w ilnym , 

N P  n r  12/64, s tr . 1142.
10 A. S z p u n a r :  Z p ro b le m a ty k i n ie fo rm a ln y c h  um ów  o p rzen ie sien ie  w łasności n ie 

rucho m o śc i, , ,P a le s tr a ” N r 6/64, s tr . 25.
11 J .  W a s i l k o w s k i :  Z a ry s  p ra w a  rzeczow ego, W arszaw a 1963, s tr . 90.
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stanow i przeszkody do ważnego w ykonania umowy, z tym  jednak  zastrzeżeniem , 
że nadw yżka może być p rze ję ta  na w łasność P aństw a bez odszkodowania, 
w  stan ie  w olnym  od obciążeń — z w yjątk iem  obciążeń z ty tu łu  służebności 
gruntow ych (art. 161 § 1 ik.c.).

Do przeniesienia w łasności gospodarstw a rolnego w  całości p rzez osobę fizycz
ną n ie  jest wymaganei w  zasadzie żadne zezwolenie organów  państw ow ych (ze
zwolenie może być potrzebne, gdy nabyw cą jest cudzoziemiec). W razie p rzen ie
sienia w łasności części gospodarstw a rolnego, w  w yniku czego nas tępu je  podział 
gospodarstwa, należy nadto. — obok zastrzeżeń ipodmiotowych i przedm iotow ych,
0 k tórych  była m owa wyżej — przedstaw ić decyzję w łaściw ego do spraw  ro l
nych organu prezydium  pow iatow ej rad y  narodow ej, potw ierdzającego zgodność 
zam ierzonego przeniesienia w łasności z obow iązującym i przepisam i (art. 165 k.c.
1 § 11 rozp. wykon.). Decyzja tak ie  w ydaje  się w  następujących  w ypadkach:
1) zbycia fizycznej w ydzielonej części nieruchom ości ro lnej, w  w yniku  czego 

nas tępu je  podział gospodarstw a rolnego (art. 163 k.c.),
2) zbycia u łam kow ej części nieruchom ości ro lnej stanow iącej w łasność jednej 

osoby (art. 166 § 2 k.c.),
3) zbycia nieruchom ości ro lnej stanow iącej w łasność jednej, osoby na rzecz k il

ku  nabyw ców  na współw łasność (art. 166 § 2 k.c.),
4) zam iany nieruchom ości rolnych (art. 167 k.c.),
5) sporządzenia o ferty  zbycia części gospodarstw a rolnego (art. 66 k.c.),
6) zaw arcia um owy przedw stępnej obejm ującej zobowiązanie do zaw arcia ozna

czonej um owy (art. 389 k.c.),
7) przew idyw ania, że toczące się postępow anie sądowe ma się zakończyć ugodą 

isądową.
Nie zachodzi po trzeba w ydaw ania decyzji, o których m owa wyżej, w  w ypadku:

1) gdy przedm iotem  transakcji jest zbycie lub  nabycie części gospodarstw a ro l
nego przez Państw o,

2) przy  realizacji przepisów  art. 151,-231 § 1 i 2 k.c.,
3) gdy chodzi o działkę budow laną określoną w  art. 160 § 1 k.c., o czym m ow a 

niżej,
4) zbycia przez współw łaściciela nieruchom ości ro lnej udziału  we w spółw łasno

ści lub części tego udziału n a  rzecz innego w spółw łaściciela stosownie do 
przepisów  166 § 1 k.c.,

5) zbycia części gospodarstwa, którego obszar użytków  rolnych nie przekracza 
0,5 ha.
Decyzje opracow uje re fe ra t urządzeń rolnych w ydziału ro ln ictw a i leśnictw a 

prezydium  pow iatow ej rad y  narodow ej na podstaw ie podania zain teresow anej 
strony  i dołączonych do w niosków  dokum entów , a w  szczególności:
a) dow odu stw ierdzającego w łasność gospodarstw a, k tó re  ulega podziałowi. Do

wodem  stw ierdzającym  w łasność gospodarstw a jest: wyciąg z księgi w ieczy
stej, ak t no taria lny , w yrok sądu, dokum ent nadania ziemi, a k t nadania lub  
decyzja o w ykonaniu  tego aktu, decyzja o nadan iu  lub  uznaniu  za w łaścicie
la. Jeżeli strona nie posiada w ym ienionych wyżej dokum entów , pow inna 
.przedstawić zaśw iadczenie b iura grom adzkiej rad y  narodow ej stw ierdzające, 
że w łada ona nieruchom ością jak  w łaściciel (posiadacz samoistny),

b) dow odu stw ierdzającego w łasność nabyw cy w  w ypadku, kiedy nabyw ana 
część jest m niejsza od obow iązujących norm  obszarowych, oraz dow odu stw ie r
dzającego odrębną w łasność współw łaścicieli, gdy współwłaściciele są  ponad
to w łaścicielam i innych nieruchom ości rolnych.



22 F l o r i a n  D o r o ź a l a N r 5 (89)

c) p ro jek tu  podziału w raz z odręcznym  szkicem  podziału, sporządzonym  przez 
geodetę. O dręczny szikic podziału pow inien być sporządzony i podpisany przez 
geodetę pow iatowego b iu ra  geodezji i u rządzeń ro lnych lub innego geodetę, 
posiadającego odpow iednie upraw nienia,

d) wyciągu z ew idencji g runtów  stw ierdzającego ohszar użytków  rolnych go
spodarstw a, k tó re  ulega podziałowi, o raz  gospodarstw a, k tó re  m a być uzupeł
nione. W m iarę potrzeby w ydział ro ln ic tw a i leśn ic tw a prezydium  pow iatow ej 
ra d y  narodow ej m oże zobowiązać stronę do złożenia dek larac ji o łącznym 
obszarze w szystk ich  stanow iących je j w łasność nieruchom ości rolnych, up rze
dzając ją o odpowiedzialności k arn e j z a r t. 140 k.k. (§ 47 instrukcji). 
Sporządzenie n o ta ria ln e j um owy przeniesienia w łasności części gospodarstw a

może m ieć m iejsce dopiero  po złożeniu decyzji, o k tó rej wyżej mowa, s tw ie r
d za jące j zgodność podziału z obow iązującym i przepisam i.

Decyzje, o k tó rych  wyżej mowa, pow inny być w ydane niezależnie od decyzji 
w ym aganej przez przepisy ustaw y z dnia 25 czerwca 1948 r. o podziale n ie ru 
chomości n a  obszarach m iast i n iektórych osiedli (Dz. U. z 1948 r. N r 35, poz. 240 
oraz z 1957 r. N r 39, poz. 172).

W raz ie  przeniesienia w łasności działk i budow lanej w ydzielonej z gospodar
s tw a rolnego należy  złożyć odpow iednie zaśw iadczenie albo też potw ierdzenie 
na sam ym  pro jekcie p lanu  podziału, iż nabyw ana część stanow i działkę budo
w laną. Zaśw iadczenia tak ie  pow inny w ydaw ać w ydziały budow nictw a i a rch itek 
tu ry  w łaściw ych rad  narodow ych.

Za działk i budow lane uw aża się działki przeznaczone pod zabudowę, położone 
n a  te renach  objętych:
1) p la n a m i' podziału  terenów  budow lanych na ohszarze wsi, sporządzonym i na 

podstaw ie przepisów  o te renach  budow lanych na obszarach wsi,
2) m iejscow ym i p lanam i zagospodarow ania przestrzennego, opracow anym i na 

podstaw ie przepisów  o  p lanach  zagospodarow ania przestrzennego,
3) decyzjam i o lokalizacji szczegółowej i zm ianie sposobu w ykorzystania terenu , 

w ydanym i na podstaw ie przepisów  o p lanach  zagospodarow ania przestrzen
nego (zob. zarządzenie Przew odniczącego K om ite tu  Budow nictw a, U rbanistyk i 
i  A rch itek tu ry  z dnia 8.VIII.1961 r. — M. P. N r 62, poz. 268),
Za działk i budow lane uw aża się rów nież działk i lub  ich części o obszarze 

do 0,2 ha, położone na obszarze wsi poza terenam i, o k tórych  mOwa wyżej pod 
p k t 1, jeżeli zostały n a  nich w zniesione zabudow ania przed dniem  w ejścia w  ży
cie przepisów  o te renach  budow lanych na obszarach wsi, tj. przed dniem 9 m aja  
1961 r.

U stalenia, czy działka m a ch a rak te r działk i budow lanej (pkt 1), dokonuje się 
na podstaw ie zatw ierdzonego p lanu  podziału, a  w  w ypadku określanym  w  p k t 2 
— na podstaw ie zaśw iadczenia w ydanego przez w ydział budow nictw a, u rb an i
styk i i a rch itek tu ry  prezydium  pow iatow ej rad y  narodow ej. Jeżeli natom iast 
została w ydana decyzja o lokalizacji szczegółowej i zm ianie sposobu użytkow ania 
(pkt 3) — dow odem  uznania działki za  budow laną je s t odpis w ym ienionej decyzji.

P lany  pro jek tów  sporządzone przed dniem  18 m aja  1964 r. pow inny być zak
tualizow ane zgodnie z zasadam i obow iązującym i w edług przepisów  kodeksu, 
chyba że sporządzone zostały przed tą  d a tą  w  tryb ie  ustaw y z dn ia 31 stycznia 
1961 r. o terenach  budow lanych n a  wsi, albow iem  tak ie  p lany  nie w ym agają 
uzupełnienia; stanow ią one w  dalszym  ciągu podstaw ę do sporządzenia umowy 
przeniesienia własności.
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P rzedstaw iane wyżej zasady dotyczą, jak  już wspom niano, nie tylko p rzen ie
sienia w łasności części fizycznej, w ydzielonej, ale również u/łamikowej części go
spodarstw a. Zbycie przez w spółw łaściciela gospodarstw a udziału w e w spółw łas
ności lu b  części tego udziału  dopuszczalne jest ty lko  m iędzy w spółw łaścicielam i. 
Zbycie na rzecz osób trzecich z zachow aniem  przepisów  o ograniczeniu  podzia
łu  gospodarstw  rolnych je s t m ożliwe w tedy, kiedy w spółw łaściciel prow adzący 
jednocześnie gospodarstwo rolne (inne) zbyw a swój udział w raz  i  tym  gospodar
stw em  (art. 166 § 1 k.c.). Zbycie udziału n a  rzecz osób trzecich je st ponadto  
m ożliwe w tedy, kiedy udział ten stanow i sam odzielne gospodarstwo zorganizo
w ane w  w arunkach , o k tórych  była m ow a wyżej przy om aw ianiu defin icji go
spodarstw a rolnego.

Decyzja stw ierdzająca zgodność zam ierzonego przeniesienia w łasności gospo
d arstw a z obow iązującym i norm am i obszarow ym i potrzebna je s t dO( p rzeniesie
n ia w łasności nieruchom ości również w tedy, kiedy osoba p raw na nabyw a część 
nieruchom ości ro lnej w  drodze um owy sprzedaży lub zam iany.

Stw ierdzenie, o  którym  m ow a wyżej, pow inno być zaw arte  w  decyzji zezw ala
jące j na nabycie części nieruchom ości ro lnej przez osobę praw ną.

Powyższe zasady nie m ają zastosow ania do lasów, gruntów  leśnych i n ieużyt
ków  n ie  w chodzących w  skład nieruchom ości rolnych (§ 18 instrukcji). Zbycie 
lasów, g run tów  leśnych i n ieużytków  nie stanow i podziału nieruchom ości ro lnej, 
w sku tek  czego przepisy art. 163 k.c. nie m ają, w  tym  w ypadku zastosow ania.

P rzy  podziale lasów  i grun tów  leśnych wchodzących w  skład gospodarstw a 
rolnego obow iązują przepisy ustaw y z dn ia  14.VI.1960 r. o zagospodarow aniu 
lasów  i nieużytków, nie stanow iących w łasności Państw a, o raz n iek tórych  lasów  
i n ieużytków  państw ow ych (Dz. U. N r 29, poz. 166). Stosownie do art. 18 cyt, 
u staw y podział lasu  lub g ru n tu  leśnego może nastąpić na podstaw ie zezwolenia 
właściwego do. spraw  leśnictw a o rganu  prezydium  pow iatow ej rady  narodow ej. 
Zezw olenie nie będzie udzielone, jeśliby  n as tąp ił przez to podział lasu  lub  g ru n 
tu  leśnego na części m niejsze niż 5 ha. Nie dotyczy to  lasu  i g run tu  leśnego 
przeznaczonego pod zabudowę zgodnie z p lanem  zagospodarow ania p rzestrzen 
nego. U stalenie ch a rak te ru  nieruchom ości oraz rodza ju  gruntów  (las, g run ty  
leśne, nieużytki) pow inno być dokonane na podstaw ie danych z ew idencji 
gruntów .

Zniesienie współwłasności gospodarstwa rolnego

Zniesienie w spółw łasności gospodarstw a rolnego przez podziali fizyczny m iędzy 
współw łaścicieli może nastąpić z zachow aniem  przepisów  o ograniczeniu podziału 
gospodarstw , a w  szczególności przepisów  o norm ach  obszarow ych (art. 213 k.c.).

G ospodarstw o o pow ierzchni 16 ha użytków  rolnych stanow iące w spółw łasność 
może być w  zasadzie dzielona ma dwa gospodarstw a, z k tórych każde będzie m iało 
obszar 8 ha. To samo gospodarstwo ro lne  może być również podzielone i n a  m n ie j
sze części, jeżeli w spółw łaściciele są zarazem  w łaścicielam i innych jeszcze g ru n 
tów.

Jeżeli w spółw łaścicielem  gospodarstw a rolnego je s t Państw o, to p rzy  zniesieniu 
w spółw łasności m iędzy P aństw em  a pozostałym i współw łaścicielam i nie stosu je się 
obow iązujących norm  obszarow ych (art. 213 i 164 k.c.).

Do zniesienia w spółw łasności nieruchom ości ro lne j przez je j podział (art. 213 
k.c.) potrzebna je s t decyzja prezydium  pow iatow ej rady  narodow ej (re fe ra t u rz ą 
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dzeń rolnych) stw ierdzająca, że zam ierzone zniesienie w spółw łasności jest zgodne 
z obow iązującym i p rzep isam i o norm ach  obszarowych.

Jeżeli zniesienie w spółw łasności przez podział fizyczny ze w zględu na obow ią
zujące norm y obszarowe je st niedopuszczalne, w łasność nieruchom ości będzie 
przyznana tem u ze w spółw łaścicieli, k tó ry  p racu je  n ieprzerw anie co najm niej od 
roku  na w spólnym  gospodarstw ie. W w ypadku gdy kilku  w spółw łaścicieli odpo
w iada tym  w arunkom , w łasność gospodarstw a przyznana będzie tem u z nich, na 
k tórego  wszyscy współw łaściciele w yrażą zgodę. Z b rak u  tak iej zgody sąd przyz
na gospodarstw o tem u ze w spółw łaścicieli, k tóry  d a je  najlepszą gw arancję n a le 
żytego prow adzenia gospodarstw a rolnego (art. 214 k.c.).

To samo rozw iązanie ma m iejsce wówczas, k iedy  gospodarstwo może być w p raw 
dzie podzielone, jednakże liczba w ydzielonych części je s t m niejsza cd liczby w spół
w łaścicieli upraw nionych do o trzym ania gospodarstw a rolnego (art. 214 § 3 k.c.).

Ja k  więc w idzim y, rozw iązanie zniesienia w spółw łasności uregulow ane jest 
w  kodeksie podobnie jak  w  ustaw ie z d n ia  29 czerw ca 1963 r . Kodeks — tak  sam o 
ja k  uchylona ustaw a — nie podaje, od jak ie j d a ty  . (licząc wstecz) należy ustalić 
te rm in  jednoroczny n iep rzerw anej p racy  w  gospodarstw ie. W ydaje się, że termin» 
ten  należy ustalić w edług d a ty  zniesienia w spółw łasności — analogicznie jak  w  po
stępow aniu  działow ym  (art. 1071 § 2 k.c.).

Ograniczeń dotyczących zniesienia w spółw łasności nieruchom ości rolnej przez 
podział fizyczny m iędzy w spółw łaścicielam i nie sto su je  się do w kładów  gruntow ych 
stanow iących w spółw łasność członków  rolniczej spółdzielni produkcyjnej, jeżeli 
zniesienie w spółw łasności tych  w kładów  n as tęp u je  w sku tek  likw idacji spółdzielni 
albo w skutek  w ystąp ien ia członka spółdzielni (art. 219 k.c.).

Właścicielom, k tórym  w  w yniku  podziału n ie  przyznano części w ydzielonej, 
przysługują odpow iednie sp ła ty  od w spółw łaścicieli, k tórym  ostatecznie gospodar
stw o przypadło. Podobnie jak  uchylona ustaw a z dnia 29 czerw ca 1963 ir., rów nież 
i kodeks n ie p rzy zn aje  sp ła t w szystkim  w spółw łaścicielom . U praw nionym i do uzy
skania sp ła t są jedynie ci w spółw łaściciele, którzy:
1) p racu ją  w  jakim kolw iek gospodarstw ie rolnym  albo
2) są  m ałoletni, bądź też pob iera ją  naukę zawodu lub uczęszczają do szkół, albo
3) są  trw ale  n iezdolni do pracy.

Rozporządzenie w ykonaw cze z dn ia  28 listopada 1964 r. określa w ypadki, w  k tó 
rych  (pobieranie nauk i lub  uczęszczanie do szkół upraw nia do o trzym ania sp łaty  
z ty tu łu  zniesienia w spółw łasności (§ 15). Równocześnie rozporządzenie w ykonaw cze 
określa zasady i tryb  stw ierdzania trw ałe j niezdolności do p racy  poszczególnych 
współw łaścicieli (§ 14).

Ograniczenia w  zakresie sp ła t nie m a ją  zastosow ania do sp ła t w razie zniesie
n ia  w spółw łasności gospodarstw a rolnego stanow iącego m ają tek  dorobkowy m ał
żonków (art. 216 § 2 k.c.).

Celem usta len ia w artości udziałów  w spółw łaścicieli przeprow adza się oszacowa
nie gospodarstw a w edług przepisów  dotyczących sprzedaży państw ow ych n ie ru 
chomości ro lnyeh .1- W tym  w ypadku m a ją  zastosow anie przepisy zarządzenia M i
n is tra  R olnictw a z dn ia  24.IX.1962 r. Jednakże oszacowanie składników  m ają tko 
w ych inie ob ję tych  w spom nianym  zarządzeniem  należy przeprowadzać w edług za
sad ogólnych, tzn. w edług ich rzeczyw istej w artości, odpow iadającej cenom ry n 
kow ym  w  dacie podziału.

12 M o n ito r P o lsk i z 1962 r . N r 72, poz. 335; zm ian a : M .P . z 1963 r. N r 49, poz. 248.
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Jeżeli zniesienie w spółw łasności gospodarstw a jest niedopuszczalne ze w zględu 
ma to, że żaden ze w spółw łaścicieli nie odpow iada w arunkom  koniecznym  d o  
otrzym ania nieruchom ości ro lnej w  drodze zniesienia współwłasności, a  jednocze
śnie w spółw łaściciele n ie  porozum ieli się co do sprzedaży gospodarstw a osobie m a
jącej kw alifikacje do nabycia gospodarstw a — gospodarstwo zrastanie sp rzedane 
stosownie do przepisó(w kodeksu postępow ania cywilnego (art. 217 k.c.). W w ypadku 
takim  Skarbow i P aństw a przysługuje praw o pierw okupu. W w yniku  sprzedaży 
licytacyjnej gospodarstw a następuje podział uzyskanej sum y pomiędzy w spółw ła
ścicieli stosow nie do w ielkości ich  udziałów  w e w spółw łasności. W ówczas bieg te r 
m inu do w ykonania przez nabyw cę w arunków  licytacyjnych rozpoczyna się z chw i
lą bezskutecznego upływ u term inu  jednego m iesiąca do wykonaniai p raw a  p ierw o
kupu  (art. 1069 k.p.c. i art. 598 § 2 k.c.).

Kodeks nie w yłącza możliwości w yjścia z niepodzielności na mocy porozum ienia 
stron. Zniesienie jednak  w spółw łasności uw arunkow ane jest w  takim  w ypadku za
chowaniem  przepisów  o ograniczeniu obro tu  gospodarstw am i rolnym i.

Zniesienie w spółw łasności w  drodze sądowej w prow adza dodatkow e rozw iązanie 
w  (porównaniu ze stanem  dotychczasowym , a  m ianowicie sąd może przyznać w ła 
sność całego gospodarstw a jednem u w spółw łaścicielowi z jednoczesnym  obciąże
niem go sp łatam i na rzecz pozostałych, w spółw łaścicieli upraw nionych do o trzy 
m ania spłat.

W nioskodawcą postępow ania o zniesienie w spółw łasności może być każdy ze 
w spółw łaścicieli o raz w łaściw y do  spraw  rolnych organ prezydium  rady  narodow ej 
(art. 215 k.c. i § 19 rozp. wykon.).

Dla pełności stanu  praw nego dotyczącego zniesienia w spółw łasności gospodar
stw a rolnego należy dodać, że do zniesienia w spółw łasności gesipodarstwa rolnego 
pow stałego w  w yniku  działu spadku stosuje się przepisy o dziale spadku (art. 
1080 k.c.).

Zasiedzenie

K odeki cyw ilny jako jeden ze sposobów nabycia własności gospodarstw a ro l
nego przew idu je  zasiedzenie. Zasiedzenie należy do sposobów pierw otnego nabycia 
własności, podczas gdy um owne przeniesienie własności jest przykładem  nabycia 
pochodnego.

P rzepisy  dotyczące ograniczenia obro tu  gospodarstw am i rolnym i, o k tórych by 
ła m owa w yżej, odnoszą się do  w ypadku um ownego przeniesienia w łasności. Z' m o
cy jednak  w yraźnego przepisu kodeksu (art. 178 k.c.) nie można nabyć przez zasie
dzenie części nieruchom ości ro lnej, jeżeli w edług przepisów  o ograniczeniu podzia
łu gospodarstw  rolnych zbycie te j części byłoby niedopuszczalne.

P rzepis a r£  178 k.c. dotyczy ograniczeń w  znaczeniu przedm iotow ym  w  raz ie  
nabycia przez zasiedzenie w łasności części gospodarstw a. Do ograniczeń przedm io
tow ych należy stosować w szystkie zasady wchodzące w  grę w  razie um ownego 
przeniesienia własności.

Podm iotow e ograniczenia w stosunku do nabycia w łasności części gospodar
stwa w  tryb ie  zasiedzenia n ie  zna jdu ją  w yraźnego potw ierdzenia w  przepisach 
kodeksu. Rozw iązanie tego problem u nie uległo zm ianie w  porów naniu ze stanem  
dotychczasowym. M ając n a  uwadze, że w arunkiem  nabycia własności w  drodze 
zasiedzenia je s t w ieloletnie posiadanie, należy stw ierdzić, iż w  przew ażającej czę
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śc i w ypadków  nabyw ca będzie każdorazow o m iał w ystarczające kw alifikacje do 
p row adzenia gospodarstw a rolnego.

N abycie części gospodarstw a rolnego — w  granicach obowiązujących norm  ob
szarow ych — w tryb ie  zasiedzenia dotyczy nie ty lko  w łasności fizycznej części go
spodarstw a rolnego, k tó ra  w  okresie w ym aganym  do zasiedzenia by ła przedm iotem  
w spółw łasności kilku współW łalcicieli w  częściach idealnych1'3, ale rów nież u łam 
kow ej części gospodarstw a. Niedopuszczalne jest nabycie w  drodze zasiedzenia 
udzia łu  we w spółw łasności lub  części tego udziału  przez osoby spoza kręgu w spół
w łaścicieli.

Z powyższego w ynika zatem , że zarówno dotychczasowe orzecznictwo, jak  i dok
try n a  w  kw estiach dotyczących zasiedzenia ułam kow ej części nieruchom ości są w 
dalszym  ciągu ak tualne .14

K odeks nie zaw iera iprzepisów w  spraw ie ograniczeń podm iotowych i przed
m iotowych w  raz ie  nabycia w  tryb ie  zasiedzenia gospodarstw a rolnego jw całości. 
Co do w aru n k u  posiadania kw alifikacji roln ika, należy  stosować zasady odnoszą
ce się do nabyw cy w  drodze zasiedzenia części gospodarstw a rolnego. P rzestrzega
n ie  ograniczeń przedm iotow ych, tj. zachow anie górnej granicy gospodarstw a ro lne
go, jesit konieczne rów nież w  razie nabycia w  drodze zasiedzenia całego gospodar
stw a w  uw zględnieniu polityki ag rarne j P aństw a, zm ierzającej do zachowainia 
gospodarstw  indyw idualnych w  granicach do 15 bądź 20 ha.15

N abyw cą gospodarstw a rolnego w  drodze zasiedzenia może być zarówno osoba 
fizyczna, jak  i p raw na, p rzy  czym w  tym  ostatnim  w ypadku konieczne jest uzy
skanie zezwolenia w łaściwego orgainu państw ow ego. Nabycie w łasności w  tym  try 
bie możliwe jest n ie  tylko na rzecz jednej osoby fizycznej, ale również n a  rzecz 
w ięcej osób Ma zasadach współwłasności. Konieczne jest, aby każdy z nabywców 
legitym ow ał się kw alifikacjam i rolnika.

Również dopuszczalne je s t nabycie gospodarstw a w  drodze zasiedzenia przez 
m ałżonków  jako m a ją tk u  dorobkowego.16 W tym  w ypadku w ystarcza, żeby jeden 
z m ałżonków  m iał kw alifikacje do  prow adzenia gospodarstw a. Jeżeli jednak  n a 
bycie w łasności nas tępu je  ty lkq na rzecz jednego m ałżonka, m usi on osobiście 
legitym ow ać się kw alifikacjam i rolnika.

Stosownie do  a r t. 177 k.c., przepisów  o nabyciu w łasności przez zasiedzenie nie 
stosu je się, jeżeli nieruchom ość jest przedm iotem  w łasności państw ow ej (art. 128 
§ 1 k.c.). P rzepis ten w szedł w  życie z dniem  1 stycznia 1965 r. i d la tego  w  te rm i
nie od 18 m aja  1964 r. do dn ia 31 g rudnia 1964 r. obowiązywały zasady dotych
czasowe. Poza przepisem  a n t 7 ustaw y z dn ia 14.V II.1961 r. o  gospodarce te renam i 
w  m iastach  i osiedlach17, uchylającym  zasiedzenie w  stosunku do nieruchom ości 
stanow iącej w łasność P aństw a, b rak  było pozytywnego przepisu odpow iadającego 
treśc i a rt. 177 k.c. Zarów no jednak  doktryna, jak  i orzecznictwo n ie zajęły stano
w iska jednolitego.18

W referacie zbiorowym  wygłoszonym na sesji naukow ej PAN w yrażono pogląd, 
że w  granicach obow iązujących przepisów  z zakresu  p raw a rzeczowego doipuszczal-

13 OSN z 1956 r . zeszy t III , poz. 88
14 A. K u n i c k i :  Z asiedzen ie  w  p raw ie  po lsk im , s tr . 37—39.
15 J .s .  P i ą t o w s k i :  jw ., s t r .  63 i 64.
ic s .  B r e y e r :  Z zag ad n ień  u staw ow ego  u s tro ju  m a ją tk o w eg o  m ałżeńsk iego , N P  6/51/28. 

J .  P i ą t o w s k i :  W spólny  m a ją te k  m ałżonków .- P iP  4/53/573.
17 Dz. U. z 1961 r . N r 32, poz. 159.
18 J . W a s i l k o w s k i ,  A.  C h e ł m o ń s k i ,  K.  P r z y b y ł o w s k i ,  S.  S z e r ,  T.  T o -  

p i ń s k i :  W łasność spo łeczna  w  św ie tle  K o n s ty tu c ji  P R L , P iP  1953 n r  10 s tr .  426. P o r. też 
O SPiK A  1963 poz. 135 i C SPiK A  1962 poz. 258 o raz  P iP  1962 n r  4, s tr . 735. ’
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ne  je st zasiedzenie przeciw ko Skarbow i P aństw a. Sąd N ajwyższy natom iast stanął 
na stanow isku, że osoby, kitóre przed dniem  13 w rześnia 1944 r. o trzym ały  we w ła 
d an ie  grun ty  wchodzące w  skład nieruchom ości ziem skich przeznaczonych na cele 
reform y ro lnej, nie mogą nabyć w łasności tych gruntów  przez zasiedzenie po dniu  
wejścia w  życie dekre tu  z dn ia  6 w rześnia 1944 r. o przeprow adzeniu reform y ro l
nej- W reszcie Sąd Najwyższy przy ją ł, że po  w ejściu w  życie przepisów  a r t. 7 
w spom nianej ustaw y z  dn ia 14 lipca 1961 r. dopuszczalne jest stw ierdzenie zasie
dzenia nieruchom ości, k tó ra  stanow iła poprzednio własność P aństw a, jeżeli nabycie 
w łasności przez zasiedzenie nastąpiło  przed wejściem  w życie w ym ienionej u s ta 
wy.

Jeżeli chodzi o gospodarstw a ro lne stanow iące w łasność spółdzielni lub  innych 
o rgan izac ji społecznych ludu  pracującego, kodeks nie zaw iera żadnych przepisów; 
w yłączających te  nieruchom ości spod działan ia przepisów  o zasiedzeniu. Kodeks 
regu lu je  jedynie użytkow anie na rzecz spółdzielni produkcyjnych gruntów  stano 
w iących w łasność państw ow ą (art. 271 k.c.). B rak zatem  podstaw  do przyjęcia, że
by gospodarstwo ro lne należące do rolniczych .spółdzielni produkcyjnych  nie m og
ło stanow ić przedm iotu zasiedzenia.

Z b rak u  przepisów  szczególnych tak  zasiedzenie w stosunku do  gospodarstw a 
rolniczej spółdzielni produkcyjnej, jak  i zasiedzenie w kładu  gruntow ego należy 
rozstrzygnąć w  ram ach  ogólnych przepisów  o zasiedzeniu oraz ustaw y o spółdziel
n iach i ich związkach.

Spadkobranie w  w ypadku, kiedy do spadku  należy w kład gruntow y w  rolniczej 
spółdzielni produkcyjnej, zostało uregulow ane w  przepisach o dziedziczeniu gospo
d a rs tw  ro lnych  (art. 1087 k.c.).

G ospodarstw a ro lne rolniczych spółdzielni produkcyjnych sk ładają się z dw óch 
części, a m ianow icie z gospodarstw  nabytych na cgólnych zasadach p raw a cyw il
nego p rzez  spółdzielnie lub przekazanych im  przez Państw o oraz z w kładów  g ru n 
towych stanow iących własność poszczególnych członków.

Jak  już w spom niano, b rak  w praw dzie konkretnego przepisu  w yłączającego gos
p odarstw a rolniczych spółdzielni produkcyjnych spod działan ia przepisów  o zasie- 
-dzeniu, jednakże z  przyczyn, w yłączających gospodarstw a rolne stanow iące w ła
sność S karbu  P aństw a od zasiedzenia, należy rów nież i te m a ją tk i po trak tow ać w 
ten sam sposób, m ając na uw adze ogólne założenia polityki rolnej P aństw a oraz 
okoliczności, że m ają tek  spółdzielni stanow i form ę socjalistycznej w łasności spo
łecznej19 (art. 126 k.c.).

W kład gruntow y członka nie p rzesta je  być jego w łasnością w  okresie przynależ
ności do spółdzielni, przy  czym gospodarstw o ro lne  może wnieść ty tu łem  w kładu 
również posiadacz. W tych w arunkach  członek spółdzielni nie trac i możności kon 
tynuow ania n ie  zakończonego biegu zasiedzenia w  okresie członkow stw a w  apół- 
-dzielni. Na podkreślenie zasługuje art. 104 § 3 ustaw y o spółdzielniach i ich zw iąz
k ac h 10, k tó ry  w prow adza zasadę zaliczania do biegu te rm in u 'z as ied z en ia  okresy 
posiadania jednej rzeczy do biegu te rm inu  zasiedzenia innej rzeczy (wycofanie 
w kładu i oddanie działk i zam iennej: okres zasiedzenia liczy się łącznie d la  g run tu  
p ierw otnego  w niesionego do spółdzielni o raz do później o trzym anej działki za
m iennej).

19 H. Ś w i ą t k o w s k i :  P ra w o  ro ln e , W arszaw a 1962, s tr . 261. 
•:o Dz. U. z 1961 r . N r 12, poz. 61.
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Również ze w zględu na zachow anie w łasności W kładu przez członka w ydaje  się 
dopuszczalne źasiedzenie tego w kładu  przez osoby trzecie.

Dopuszczalne w ydaje się rów nież zasiedzenie przez spółdzielnię gospodarstw a 
rolnego wniesionego ty tu łem  w kładu, a nie zwróconego w ycofującem u się ze spół
dzielni członkowi. O dm ienny pogląd rep rezen tu je  A. K unicki, k tóry  powołuje się 
w  tej kw estii n a  przep is art. 26 § 3 ustaw y o spółdzielniach.-1 Pogląd A. K unic
kiego w ydaje się n ie trafny . Skoro bowiem  w łaściciel w kładu gospodarstw a p rze
s ta ł być członkiem spółdzielni, a  gospodarstwo pozostaw ił w  posiadaniu spółdziel
ni, to  nie m a przeszkód, by  spółdzielnią — w każdym  raz ie  ipo upływ ie la t 20 (art. 
172 § 2 k.c.) — nabyła w  drodze zasiedzenia w łasność gospodarstw a.

Na zakończenie uw ag o zasiedzeniu należy w spom nieć, że kodeks cywilny znosi 
dotychczasow y podział na zasiedzenie księgowe i pozaksięgowe, przew idując ty lko  
zasiedzenie pozaksięgowe, przy  czym okres posiadania w arunku jący  zasiedzenie 
został skrócony z 20 la t  do  la t 10. Mimo uchylenia dotychczasowego zasiedzenia 
tabularnego, w pisany w  tryb ie  zasiedzenia w łaściciel nie trac i nabytego up raw n ie
nia, albowiem  m em entem  decydującym  je st posiadanie, k tóre było i jest konieczne 
do nabycia w łasności w  drodze zasiedzenia.

W reszcie podkreślić  należy, że w  razie zakończenia biegu term inu  zasiedzenia 
przed 5 lipca 1965 r. przew idziane w  kodeksie cywilnym  w yłączenie nabycia przez 
zasiedzenie części gospodarstw a rolnego. — ze w zględu n a  obowiązujące norm y 
obszarow e — nie wchodzi w  rachubę. W term in ie do 5 lipca 1965 r. is tn ie je  
możliwość nabycia części gospodarstw a poniżej obow iązujących norm  obszaro
wych.

21 A.  K u n i c k i :  jw . ,  s t r .  53.

ALEKSANDER BACHRACH

Nieufność i zaufanie w ruchu drogowym*

O parcie bezpieczeństw a drogowego na zasadzie ograniczenia szybkości aż do  
całkowitego zaniechania ru ch u 1 stw arzą teoretycznie dwie możliwości. Ścisłe r e 
spektow anie tej zasady pow oduje w  sposób logiczny sparaliżow anie ruchu, a w  
najlepszym  razie — sprow adzenie go do poziomu poniżej technicznych i użytko
wych norm atyw ów . Porzucenie je j — stw arza perm anen tny  stan  zawinienia, zm o
toryzow anych użytkow ników  drogi i w  razie w ypadku staw ia ich w  obliczu odpo
w iedzialności karne j.

W dziedzinie odpow iedzialności karne j kierow ców  nadm ierną rolę gra elem ent 
losowości. W zw iązku z tym  d a je  się zauw ażyć dążenie do stw orzenia takiego 
system u ocennego, k tó ry  by bardziej zbliżał się do realnych stosunków  życiowych, 
choćby przy tym  m usiał się oddalać od obow iązujących przepisów  o ruchu  d ro 
gowym.

* A r ty k u ł te n  s ta n o w i f ra g m e n t w iększej p racy , k tó ra  u k aże  się w  b r. n a k ła d e m  Z a k ła d u  
N arodow ego  im . O ssolińskich .

1 P o r. § 24 rozp . z dn . 1.X.1962 r . — Dz. U. N r 61, poz. 295.


