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PYTANIA T ODPOWIEDZI PRAWNE

PYTANIA:

1. Czy pozostaty przy Zyciu matzonek moze zbyé calo$§é czy
tez tylko swé6j udzial w budynkach na rzecz 0os6b trzecich
w takich warunkach, gdy budynkij te staty sie odrebnym od
gruntu przedmiotem wtasnoéci na skutek przekazania
przez malzonkéw gospodarstwa rolnego Panstwu w zamian
za rente?

e

Jeb§li zbycie udziatu lub cato$§ci budynk6é6w byto niewazine,
w jakim trybie nastepuje stwierdzenie niewaznosci naby-
cia?

@

Jaki jest status prawny idealnej polowy budynkéw po
§mierci jednego z matzonk6w? Czy uprawnienia te sg dzie-
dziczne, a ,je§li tak, to czy do ich zbycia potrzebne jest
stwierdzenie nabycia spadku?

ODPOWIEDZ:

Problematyka objeta pytaniami odnosi sie wylacznie do przepisu art. 11 ustawy
z dnia 29.V.1974 r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wtasnosé Panstwa za
rente i sptaty pienieine (Dz. U. Nr 21, poz. 118).

Sama tre§é tego przepisu nie daje podstawy do udzielenia pelnej czy wyczerpu-
jacej odpowiedzi. Zrédio tego stanu rzeczy tkwi w zbyt syntetycznym sformutowa-
niu przepisu oraz w uksztaltowaniu sytuacji prawnej, ktéra nie jest znana kodekso-
wi cywilnemu. Udzielajagc wiec odpowiedzi na postawione pytania, nalezy najpierw
podjaé prébe rozstrzygniecia watpliwo$ci objetych trzecim pytaniem, a w szcze-
gélnosci, z jakim tu prawem mamy do czynienia.

Ze wzgledu na to, ze zakres tre§ci unormowania objety art. 11 ustawy jest bar-
dzo szeroki, mozna snué rozwazania dotyczgce kwalifikacji tego unormowania.
Wydaje sie, ze istnieje podstawa do uznania, iz mamy tu do czynienia z odrebng
wlasnoécia budynkéw pod warunkiem zawieszajgcym. Przemawia za tym samo
brzmienie przepisu, wediug ktérego budynki na przekazanych Panstwu gruntach
za rente staja sie odrebnym od gruntu przedmiotem wlasno§ci z chwilg przejecia
nieruchomos$ci oraz budynki te z chwilg $mierci rolnika i nie wcze§niej niz
z chwilg $mierci jego malzonka przechodzg na wlasno$é Panstwa. Jest to wiec
wilasnosé czasowa, ustanowiona tylko na ezas zycia rolnika i jego malZonka upraw-
nionego do renty. Z chwilg ziszczenia sie¢ warunku wilasno$é budynkéw przechodzi
na Skarb Panstwa. Moina by réwniez przyjaé konstrukcje, ze jest to szczegdlnego
rodzaju ograniczone prawo rzeczowe nie mieszczgce sie¢ w katalogu ograniczonych
praw rzeczowych wymienionych w art. 244 k.c.,, lecz majgce swoje Zrédio w lex
specialis, jakim jest ustawa regulujaca przekazanie Pafstwu gospodarstw rolnych
za rente i splaty pieniezne. Wybdr wtlasciwej kwalifikacji ma duze znaczenie dla
prawidlowej wykladni przepisu, mimo ze ustawa reguluje odrebng instytucje czy
sytuacje prawng, ktéra w zasadzie powinna by¢é samoistnie rozwigzywana na grun-
cie ustawy.

Poniewaz sama ustawa jest doniostym aktem prawnym, stanowigcym jeden z pod-
stawowych $Srodkéw przebudowy rolnictwa, przeto ogbdlne zalozenia polityki agrar-
nej Panhstwa i sam cel ustawy muszg byé — obok wspomnianej kwalifikacji cha-
rakteru unormowania — brane pod uwage przy wykladni treSci tego przepisu.
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Konstrukcja -odrebnej wiasnoéei budynkéw pod warunkiem zawieszajacym jest zbyt
sztuczna, albowiem ograniczenia tej wlasno$ci s dalej idace, niz sig¢ to pozornie
wydaje, bardziej wiec wlaSciwe bedzie sie oprzeé na kwalifikacji ograniczomego
prawa rzeczowego, podobnego np. do uzytkowania ustanowionego na rzecz 0so-
by fizycznej (art. 266 k.c.). Przeciwko takiej kwalifikacji przemawia wprawdzie
tres¢ przepisu, ktory postuguje sie terminem wilasnosci i podstawami wyliczania
ceny, jaka obowigzuje przy wykonaniu pierwokupu i wywlaszczenia, jednakie wy-
daje sie zasadne w zwigzku z tym podkre$li¢, ze dla klasyfikacji nie jest i nie
powinna byé istotna sama nazwa, jakg sie postuguje ustawa, lecz tre§¢ unormowan.
Tym rozbieznosciom w obecnym stanie rzeczy nie da si¢ juz zapobiec, wobec czego
caly wysilek praktyki powinien zmierzaé do rozsgdnej wykladni ustawy, uwzgled-
niajacej jej cel i podstawowe zasady agrarnej polityki panstwa. OkreS$lajac go bli-
zej, mozna powiedzie¢ z calg pewnoS$cia, ze jest to ograniczone prawo rzeczowe usta-
nowione bezudzialowo miedzy malzonkami na czas ich zZycia. Bezudzialowy charak-
ter zachowuje sie réwniez po Smierci jednego z malzonkéw, z tym tylko uzupei-
nieniem, ze po $mierci jednego uprawnionego tylko pozostaly przy zyciu drugi
malzonek staje si¢ uprawnionym podmiotem sytuacji prawnej okreSlonej w art. 11
ustawy.

Wspomniana sytuacja prawna jest uksztaltowana jako przedmiot dziedziczenia
w zakresie moznoéci korzystania z cato$ci budynkéw do chwili §mierci spadkobiercy
(drugiego mailzonka). Wwigzanie drugiego malzonka w ten specyficzny przedmiot
dziedziczenia nastepuje z mocy samej ustawy i dlatego zbedne jest wykazywanie
nastepstwa prawnego w drodze orzeczenia sadowego o nabyciu spadku. Spadko-
branie co do tego przedmiotu ksztaltuje sie tez tylko na podstawie art. 11 ustawy,
2 kragg spadkobiercéw jest ograniczony wylacznie do malzonka. W zwigzku z tym
uwazam za niedopuszczalne ksztaltowanie omawianego problemu na gruncie sta-
tusu idealnej potowy budynkéw, a to ze wzgledu na bezudzialowy charakter tego
uprawnienia, ktéry zachowuje si¢ takze po $mierci jednego z matzonkéw. Wynika
to z wykladni gramatycznej art. 11 ust. 2 ustawy; ponadto przepis ten w pkt 3
operuje terminem sprzedazy budynk6éw, a nie udzialu, co jest logiczng konsekwen-
cjg konstrukecji unormowania zawartego w art. 11 pkt 2 ustawy. Z treici tego
przepisu wyraznie wynika, ze budynki przechodzg na witasno§é Panstwa nie wezes-
niej niz z chwilg Smierci drugiego matzonka. Poniewaz cala sytuacja prawna zwig-
zana z ustanowieniem wodrebnej wtasnosSci budynkéw ma charakter czasowy -—
w zasadzie krotkotrwaty, jesli sie uwzgledni wiek wtascicieli pozwalajacy na prze-
kazanie gospodarstwa Panstwu — przeto stwarzanie sytuacji podobnych czy iden-
tycznych jak w prawie cywilnym uwiklatoby zbyt ucigzliwie administracje pan-
stwowg w stosunki majatkowe o niklej warto$¢i gospodarczej, co nie moze by¢,
rzecz jasna, celem ustawy. Roéwniez przepis art. 12 ustawy przewiduje dla rolni-
ka, na jego wniosek, uprawnienie przydzielenia mu do bezptatnego uZytkowania
dziatki gruntu rolnego o powierzchni do 0,5 ha na rzecz obojga maltzonk6é6w, sta-
nowigc wyraznie, Ze uprawnienia te przystugujg im 1gcznie. Brak wyraZnego prze-
pisu o automatycznym redukowaniu sie tego uprawnienia z chwilg §mierci jednego
Zz uprawnionych na wzér art. 911 k.c. dowodzi, ze ustawodawca dla budynkoéw
i uzytkowania dzialki ustanowit na rzecz matzonkéw bezudzialowe uprawnienia.

Pozostaly przy zyciu matzonek moze zbyé calo§é budynkéw, jak réwniez idealng
ich cze§¢ w dowolnym utamku na rzecz osoby trzeciej, jezeli Panstwo nie skorzy-
sta z prawa pierwokupu,

Sporzadzenie umowy bezwarunkowej powoduje jej bezwzgledng niewaznoéé. To
ostatnie stwierdzenie nie ma oparcia w brzmieniu art. 11 ustawy, lecz znajduje
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swoje uzasadnienie w przepisie art. 599 § 2 k.c. w znowelizowanym brzmieniu usta-
wy z dnia 26.X.1971 r., zmieniajgcej kodeks cywilny (Dz. U. Nr 27, poz. 252).
W mysl tego przepisu jezeli prawo pierwokupu przystuguje Panstwu z mocy usta-
wy, to sprzedaz dokonana bezwarunkowo jest niewazna. Skoro umowa jest nie-
wazna, to Panstwo nie moze wykonaé prawa pierwokupu, gdyz warunkiem jego
wykonania jest wazna umowa sprzedazy warunkowej. Panstwo, ktbéremu przystu-
guje prawo pierwokupu, a do czego nie doszlo wobec zawarcia bezwarunkowej
umowy, nie ma interesu prawnego w ustalaniu, Zze umowa bezwarunkowa zawarta
z osobg trzecig jest niewazna. Uzyskanie orzeczenia uwzgledniajgcego powddztwo
nie moze powodowaé automatycznie wejscia Panstwa w uprawnienia zbywcy. Wy-
wolaé¢ to moze jedynie taki skutek, ze dla nabywcy otworzy sie mozliwosé docho-
dzenia roszczen regresowych do zbywcy. Brak interesu prawnego volega jeszcze
i na tym, ze dokonywanie obrotu budynkami stanowigcymi odrebna wiasnosé po-
wstalg w trybie art. 11 ustawy zawiera w sobie element losowy, gdyz nabywca
tych uprawnien majatkowych nabywa je na okres przystugujacy tyiko do $mierci
drugiego malzonka uprawnionego do renty. Wskutek zbycia budynk6éw na rzecz
osoby trzeciej nie pozostaje dla nich prawo wlasnosci nie ograniczone w czasie.
W tym wypadku obowigzuje réwniez zasada, Ze nie mozna przenie$§é¢ wiccej praw
niz sie samemu posiada.

Skoro to prawo odrebnej wilasno$ci budynkéw przechodzi na rzecz Panstwa
dopiero z chwilg $mierci drugiego malzonka, to w zasadzie rozporzadzanie tymi
budynkami na rzecz osbéb trzecich powinno byé tolerowane i Panstwo powinno
korzysta¢ z prawa pierwokupu przy istnieniu wyjatkowo szczegdlnie waznych
przyczyn gospodarczych, poniewaz obré6t budynkami nie narusza w zasadzie inte-
resOw Panstwa, jeSli nabywca wchodzi tylko w uprawnienia zbywcy, zresztg zbyt
ograniczone czasowo.

Z zasad ustalania ceny za budynki okre$lone w art. 11 pkt 3 ustawy nie mozna
wyprowadza¢ wniosku, ze mamy tu do czynienia ze sprzedaza bez zadnych ogra-
niczenn z wyjatkiem ustawowego prawa pierwokupu. Normatywne ckreslenie pod-
stawy ceny wedlug mnie jest koniecznoscia, aby unikngé potem nieporozumienn ze
wzgledu na tre§é nabywanego prawa, ktéra nie jest zbiezna z jego formalng nazwa.

Nie istnieje tez obawa, ze odrebna wlasnos¢ moglaby byé przedluzona na rzecz
os6b bliskich, ktére wspodlnie zamieszkiwaly z uprawnionymi w czasie powstania
tego prawa i ktére moglyby korzysta¢ z tego prawa nadal po Smierci uprawnio-
nych, jak to ma miejsce w sytuacjach okreslonych w prawie lokalowym. Osoby
takie, je$li istotnie wspéblnie zamieszkiwaly z uprawnionym, moga po $mierci ,wila-
§cicieli budynkéw” zajmowaé je nadal, ale bez zZadnego tytulu prawnego, chyba
ze wejdg w stosunki najmu na podstawie umowy zawartej z Panstwem.
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