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1. Uwagi ogéline

Celem niniejszego artykutu jest rozpoczecie dyskusji, zarowno wsrod
prawnikow agrarystow, jak i cywilistow, na temat miejsca szczeg6lnej regu-
lacji zasad obrotu nieruchomos$ciami rolnymi w naszym systemie prawa.
Kwestia ta staje sie coraz bardziej aktualna z nastepujagcych powodow:

1) Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego jest w chwili obecnej powaz-
nie zaawansowana w pracach nad nowga wersjg prawa rzeczowego (ksiega Il
k.c.) oraz prawa spadkowego (ksiega IV k.c.). W chwili obecnej obie te ksiegi
zawierajg przepisy szczeg6lne dotyczace obrotu gruntami rolnymi (zaréwno
inter vivos, jak i mortis causa). Wsréd uczestnikéw prac Komisji pojawiajg
sie watpliwosci, czy dalsze utrzymywanie w ramach Kodeksu cywilnego -
zredukowanej przeciez nowelizacjgk.c. z 1990 r. i orzeczeniem TK z 31 stycznia
2001 r. - szczegoOlnej regulacji dotyczacej obrotu gruntami rolnymi jest celowe.
Do tych wzgledéw natury bardziej formalnej dochodzg wzgledy natury mery-
torycznej.

2) Nie ulega watpliwosci, ze szczegdlna regulacja obrotu gruntami rol-
nymi w swej aktualnej formie nie moze by¢ dtuzej utrzymywana. Ma ona, po
wskazanych wyzej zmianach, charakter raczej szczatkowy i incydentalny.
Doszto juz do tego, ze Trybunat Konstytucyjny, ktéry przyczynit sie przeciez
w decydujacy sposéb do uchylenia obowigzujacego uprzednio szczeg6lnego
porzadku dziedziczenia gospodarstw rolnych, stawia zarzut polskiemu usta-



wodawcyl iz ,,[...] od ogtoszenia wyroku w sprawie o sygn. P 4/99 ustawo-
dawca nie podjat zadnych krokéw zmierzajacych do uregulowania stanu
prawnego w dziedzinie ustawowego dziedziczenia gospodarstw rolnych [..

Dodajmy do tego zasadnicze, w moim przekonaniu, fiasko regulacji obro-
tu rolnego zawartej w ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego. Ustawa ta, whrew swemu tytutowi, nie zawiera praktycznie zadnych
regulacji obrotu rolnego, ktére mogty wptynagé pozytywnie na poprawe struk-
tury gruntowej Polski. Z kolei zawarte w niej postanowienia dajgce Agencji
Nieruchomosci Rolnych mozliwo$¢ ingerencji w obrét gruntami rolnymi,
stanowigce dotkliwe utrudnienie obrotu (zaréwno dla stron, jak i dla notariu-
szy ) i destabilizujace jego bezpieczefstwo, w praktyce nie sa stosowane’.
Ponadto dwie instytucje wprowadzone przez ustawe z 11 kwietnia 2003 r.
(prawo wykupu z art. 4 i ustawowe prawo odkupu z art. 29 ust. 5) zostaty juz
zaskarzone do Trybunatu Konstytucyjnego i wiele wskazuje na to, ze zostang
uznane za niekonstytucyjne.

3) Wspomnie¢ wreszcie nalezy o planowanych przez Ministerstwo Rol-
nictwa zmianach w dysponowaniu gruntami Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Jezeli wejda w zycie ministerialne plany szybkiego i korzystnego
dla gospodarstw rodzinnych rozdysponowania tych gruntéw pomiedzy rolni-
kéw, to kwestia nowej, racjonalnej regulacji obrotu gruntami rolnymi nabie-
rze szczeg6lnego znaczenia praktycznego, stanie sie niejako gwarancjg sku-
tecznosci calej tej stusznej akcji i jej pozytywnych dla struktury agrarnej
Polski skutkdw.

Swoje uwagi na temat miejsca regulacji szczeg6lnych zasad obrotu grun-
tami rolnymi podziele na dwie cze$ci. W pierwszej z nich, o charakterze
prawnoporéwnawczym, przedstawie przyklady dwdéch ostatnich regulacji
obrotu gruntami rolnymi we Wtoszech i we Francji. Celem tych uwag bedzie
wykazanie, jak powaznym zainteresowaniem obu tych panstw cieszy sie
w ostatnich latach regulacja obrotu gruntami rolnymi ijak bezpodstawna jest
stagnacja w tej kwestii panujgca w ustawodawstwie polskim. Ponadto przy-
ktad wioski i francuski dajg dobrg ilustracje réznych metod legislacyjnych
wykorzystywanych w trakcie regulacji obrotu gruntami rolnymi. W wypadku
witoskim bedzie to przejscie od Kodeksu cywilnego (art. 846 w. k.c.) do usta-
wy szczegOlnej. Natomiast przyktad francuski wykaze, ze ustawodawca fran-
cuski, uregulowawszy po raz pierwszy kwestie szczeg6lnego rezimu dziatu

1Wyrok z 5 wrze$nia 2007 r., sygn. P 21/06, uzasadnienie pkt 5.3.
2 W miare dostepnych mi informacji ANR skorzystata z przystugujacego jej ustawowego
prawa pierwokupu nieruchomosci rolnych w 0,5 promila wypadkéw.



spadkoéw rolnych w Kodeksie Napoleona (art. 832 i n.), konsekwentnie do
chwili obecnej lokalizuje te regulacje w KN mimo jej licznych i istotnych
zmian. Nie przeszkadza to réwnoczesnie ustawodawcy francuskiemu regulo-
wac obrét inter vivos gruntami rolnymi poprzez ustawy szczegétowe zlokali-
zowane poza kodeksem cywilnym we francuskim Code rural.

2. Uwagi prawnoporéwnawcze

Przyktad wioski

Warto rozpoczgé od ustawodawstwa wioskiego, gdyz zmiany, jakie tam
zaszly ostatnio, sg powazne i majg wrecz modelowy charakter.

Ot6z przez calg drugg potowe XX w. we wioskim ustawodawstwie agrar-
nym obowigzywata - co do zasady - kontrola podziatu gospodarstw rolnych,
ktéra jednakze w praktyce byta fikcjg. Art. 846 ust. 1 wioskiego Kodeksu
cywilnego z 1942 r. wprowadzit instytucje minimalnej jednostki upraw3 (mi-
nima unita colturale), ponizej ktérej - co do zasady - gospodarstwo rolne nie
mogto by¢ dzielone. Art. 846 ust. 2 k.c.w. okreslat tylko ogolnie wielkosc¢ tej
jednostki. Miat to byé obszar wystarczajacy do petnego zatrudnienia jednej
rodziny rolniczej. Przetamanie tego zakazu stwarzato mozliwo$¢ uniewaznie-
nia czynnosci prawnej prowadzacej do podziatu niezgodnego z minima unita
colturale. O niewaznos$ci czynnosci orzekat sad na wniosek witasciwego or-
ganu administracji (art. 848 k.c.w ).

Ten rygorystyczny, a zarazem prosty system zapobiegania nieracjonal-
nym podziatom gospodarstw rolnych, jaki wprowadzit art. 846 k.c.w., nie
wszedt w praktyce w zycie. Podjeto mianowicie zasadniczo stuszng decyzje
0 terenowym zréznicowaniu wielko$ci minima unita colturale, przekazujac
kompetencje do jej okre$lenia poszczegdlnym regionom. Jednakze na terenie
catych Wtoch zaden region nie podjat uchwaty okres$lajacej wielko$¢ minima
unita colturale. Ponadto wiadze centralne nigdy nie wskazaty organu admini-
stracji wiasciwego do wystepowania do sagddw o ewentualne uniewaznienie
czynnosci sprzecznych z art. 846 k.c.w. W konsekwencji az do 2004 r. caty
system zapobiegania nieracjonalnym podziatom gospodarstw rolnych wpro-
wadzony przez art. 846 k.c.w. nie wszedt w praktyce w zycie4. Wyjatek sta-

3Instytucja ta zostata pozniej przejeta przez ustawodawstwo hiszpanskie i portugalskie.
4 Najlepszy obraz trudnosci interpretacyjnych i praktycznych, z jakimi musiata si¢ wtoska
doktryna i praktyka w zwiazku z niekompletnoscig regulacji zawartej w art. 846 k.c.w., znajdzie



nowily tu granty nadane rolnikom na przetomie lat czterdziestych i piecdzie-
sigtych XX w. w ramach reformy rolnej5, ktérych niepodzielnosci rygory-
stycznie przestrzegaty odrebne przepisy faktycznie zresztag w praktyce obrotu
stosowane. Definitywnie zostaty one uchylone dopiero w 2001 r.6

Ten stan rzeczy nie mogt trwa¢ wiecznie, zwitaszcza ze ustawodawstwo
strukturalne i organy Unii Europejskiej wywieraty coraz wiekszy nacisk na
wiadze wioskie, by podjety bardziej skuteczne kroki w kierunku poprawy
zacofanej struktury gruntowej rolnictwa wiloskiego. Poczatkowo usitowano
ozywic¢ instytucje minima unita colturale, zastepujac ja - albo moze lepiej:
wzbogacajac - o instytucje minima unita produttiva wprowadzong ustawg
nr 441 z 15 grudnia 1998 r. Instytucja minima unita produttiva skierowana
byta do mtodych rolnikéw organizujgcych swe gospodarstwa. Zastosowano tu
zupetnie odmienng metode regulacji: w miejsce sankcji zastosowano metode
bodZzcowa. Organizacja gospodarstwa z zachowaniem minima unita produt-
tiva taczyta sie z mozliwoscia skorzystania przez rolnika z szeregu form po-
mocy i udogodnien finansowych. Niedochowanie tej normy nie pociggato
jednak za soba dotychczasowej sankcji niewazno$ci. Ta bodZzcowa metoda
regulacji, zastepujgca sankcje niewaznosci, bedzie odtad stale obecna w ana-
lizie rozwoju odpowiednich regulacji obrotu gruntami rolnymi w ustawodaw-
stwie wioskim. Nie znaczy to jednak, ze ustawodawca wioski definitywnie
zrezygnowat tu z metody nakazowej w regulacjach dotyczacych obrotu grun-
tami rolnymi.

Zasadniczg zmiane w ustawodawstwie wioskim stanowito jednakze wpro-
wadzenie instytucji compendio unico. Dotyczaca jej regulacja wprowadzona
zostata po raz pierwszy ustawg nr 448 z 28 grudnia 2001 r. Jej zakres byt
poczatkowo stosunkowo waski i odnosit sie tylko do regionéw gdérskich. W swej
w peni rozwinietej, aktualnej formie instytucja compendio unico pojawia sie
dopiero w 2004 r. na bazie ustawy nr 99 z 29 marca 2004 r.7 Ustali¢ zatem na
wstepie nalezy, co ustawodawca wiloski rozumie przez instytucje compendio
unico. Otéz kryteriow, ktére muszg by¢ spetnione, aby gospodarstwo uzyska-
to status prawny compendio unico, jest kilka, i to o r6znorodnym charakterze:

czytelnik w pracy G.Giuffrida, Minima unita colturale, ,Rivista di Diritto Agrario” 1964, nr 1,
~5. 550 in.

5Trzy ustawy nr 230 z 12 maja 1950 r., nr 804 z 21 pazdziernika 1950 r. i nr 104 z 27
grudnia 1950 r.

6 Por. dekrety nr 325 i 327 z 8 czerwca 2001 r.

7Dodaé nalezy, ze instytucja podobna do compendio unico pojawita sie juz wczesniej w postaci
tzw. gospodarstw priorytetowych (explotaciones agrarias prioritarias) w hiszpanskiej ustawie
nr 19/95 z 4 lipca 1995 r. 0 modernizacji gospodarstw rolnych.



A. Niewatpliwie podstawowe znaczenie ma tu kryterium przedmiotowe,
dotyczace przede wszystkim wielko$ci gospodarstwa. Status prawny com-
pendio unico moze mianowicie otrzymaé tylko takie gospodarstwo, ktdrego
obszar zapewnia osiaggniecie przez rolnika minimalnego poziomu dochodu
okreslonego w regionalnych planach rozwoju obszaréw wiejskich jako waru-
nek ubiegania sie o pomoc inwestycyjng okreslong najpierw w rozporzadze-
niu Rady nr 1257/99, a nastepnie w rozporzadzeniu Rady nr 1260/99. Jak
widaé, bezposredni wptyw unijnego ustawodawstwa strukturalnego na roz-
wigzania wtoskie nie ulega watpliwosci. To kryterium przedmiotowe wymaga
jednakze pewnego sprecyzowania:

a) obszar compendium nie musi by¢ obszarem zwartym, moga to by¢
réwniez nieruchomosci rolne pozostajagce wobec siebie w pewnej odlegtosci,
pod warunkiem ze stanowig zorganizowangjednostke gospodarcza,

b) obok nieruchomosci gruntowych w sktad compendium wchodzg row-
niez czesci sktadowe i przynaleznos$ci stanowigce wyposazenie gospodarstwa.
W odrdznieniu jednakze od znanej wioskiemu Kodeksowi cywilnemu insty-
tucji gospodarstwa rolnego (azienda agraria) element organizacji nie jest tu
brany pod uwage.

B. W definicji compendio unico nie pominieto réwniez kryterium pod-
miotowego. Osoba pragngca utworzy¢ compendio unico winna spetnia¢ wy-
mog bezposredniej, osobistej pracy na roli (coltivatore diretto) albo byé zawodo-
wym przedsiebiorcg rolnym (imprenditore agricolo). Oba te pojecia zostaty
szczeg6towo zdefiniowane zaréwno we wiloskim ustawodawstwie rolnym,
jak i w doktrynie. Szersze omawianie tej kwestii przekroczytoby jednak ramy
tematyczne niniejszego opracowaniag. Na potrzeby dalszych wywodoéw waz-
ne jest natomiast zwrdécenie uwagi czytelnika na istotne zobowigzanie, jakie
winna podjaé osoba pragnaca korzysta¢ ze statusu prawnego compendio unico
- winna ona mianowicie podjaé zobowigzanie do powadzenia dziatalnosci
rolniczej przez okres co najmniej 10 lat, spetniajgc przez caty ten okres kryte-
ria podmiotowe, o ktérych byta wyzej mowa.

C. Dla powstania compendio unico istotne znaczenie ma rowniez element
formalny: nabywajacy nieruchomo$¢ rolng winien mianowicie w sposob
prawnie niebudzacy watpliwosci zawrze¢ w tresci czynnos$ci prawnej oswiad-
czenie woli utworzenia compendio unico. Jesli nabycie nastepuje w formie
aktu notarialnego, obowigzkiem notariusza jest zamieszczenie w tresci aktu

8 Odsytam tutaj czytelnika do artykutu A. Szymeckiej, Instrumenty prawne ksztattowania
rolniczej struktury obszarowej we wioskim systemie prawnym, ,,Studia luridica Agraria” 2005,
nré4.



oswiadczenia nabywcy o utworzeniu compendio Unico. O$wiadczenie takie
jest nastepnie ujawniane w odpowiednich ksiegach gruntowych.

Uzyskanie przez gospodarstwo rolne statusu compendio Unico tgczy sie
ze znaczacymi przywilejami natury fiskalno-ekonomicznej. Nabycie nierucho-
mosci rolnych, w wyniku ktérego powstaje compendio, wolne jest od podatkow
i optat sagdowych, wynagrodzenie notariusza za$ ulega redukcji do 1/6. Poza
tym rozmiar compendio Unico utatwia rolnikowi w istotny sposéb korzystanie
z doptat przewidzianych przez przepisy unijne. Mozna by wiec prima facie
mniemac, ze ustawodawca wioski odstgpit definitywnie od bardziej rygory-
stycznych sankcji zwigzanych z nieracjonalnym podziatem gruntéw rolnych
na korzy$¢ oddziatywania poprzez bodzZce i stymulanty o charakterze ekono-
micznym. Bytby to jednak wniosek mylny. Uzyskanie przez gospodarstwo
statusu compendio Unico niesie bowiem ze sobg jedno, ale bardzo rygory-
styczne ograniczenie swobody wiasciciela w rozporzadzaniu gruntami wcho-
dzacymi w skiad compendio: przez okres 10 lat od powstania compendio
Unico staje sie niepodzielne. Dotyczy to zaréwno czynnosci inter vivos, jak i
obrotu mortis causa , a nawet wigze organy przeprowadzajgce prace scale-
niowo-melioracyjne na danym terenie. Co wiecej, sankcja za naruszenie tego
ograniczenia jest bardzo drastyczna: czynno$ci prawne prowadzace do po-
dziatu compendio Gnico sg bezwzglednie niewazne. Dotyczy to réwniez po-
stanowien testamentowych majgcych na celu podziat compendio dnico.
Ustawodawca wioski powraca tu zatem do sankcji znanej nam juz z art. 846
k.c. w. gczac jg tylko z instrumentami o charakterze bodZzcowym majgcymi
zachecac strony do tworzenia compendii unici. Co wiecej, gdy rolnik naruszy
dziesiecioletni zakaz podziatu, spotykajg go réwniez sankcje o charakterze
ekonomicznym, winien bowiem zwrd6ci¢ wszystkie ulgi w optatach i podat-
kach, zjakich skorzystat, i to z naleznymi odsetkami.

Jak wiec wida¢, rezim prawny compendio Unico, jakkolwiek prima facie
sprawiajacy wrazenie liberalnego i polegajacy na metodzie bodzcowej, w prakty-
ce okazuje sie dos$é rygorystyczny, w skuteczny sposéb chronigc niepodziel-
no$¢ gospodarstw rolnych i przyczyniajac sie do poprawy bardzo przeciez za-
cofanej wiloskiej struktury gruntowej w rolnictwie. W stosunku do art. 846 k.c.w.
rézni sie tylko jedng zasadniczg kwestia: o ile zakaz z art. 846 k.c.w. dziatat
ex lege, o tyle przyjecie na siebie ograniczen podziatowych przewidzianych
w instytucji compendio Unico zalezy od woli rolnika.

9 Jedynie w przypadku, gdy zaden ze spadkobiercéw nie chce przeja¢ compendio Unico, jego
specyficzny status ulega odwotaniu (wraz ze wszystkimi przywilejami) i podziat gospodarstwa
staje sie ponownie dopuszczalny.



Na koniec warto dodac, ze struktura gruntowa rolnictwa wioskiego w wiek-
szej czeSci tego kraju jest zblizona do polskiej. Jesli ustawodawca wioski,
dostownie w ostatnich latach, przetamuje impas legislacyjny, jaki panowat
w dziedzinie srodkéw poprawy struktury gruntowej rolnictwa, to nasuwa sie
nieodparcie pytanie, czy nie byloby to celowe rowniez w warunkach pol-
skich...

Przyktad francuski

Podobne zjawisko daje sie ostatnio zauwazy¢ takze we Francji. W odréz-
nieniu od Wioch, gdzie - jak wskazano wyzej - szczegdlne zasady ochrony
bytu gospodarstwa rolnego przed nieracjonalnymi podziatami dopiero ostat-
nio uzyskaty kompletng, skuteczng szate prawng, we Francji zasady te maja
dtugoletnig tradycje. Realizuje je instytucja attribution preferentielle wpro-
wadzona do Kodeksu Napoleona jeszcze w 1938 r. (art. 831-832), wykorzystu-
jaca zresztg wczesniejsze rozwigzania szwajcarskiel0, jak tez inne rozwigza-
nia zawarte w Code Rural, a dotyczace obrotu inter vivos.

o] ile instytucja compendio Unico polega na wprowadzeniu rygorystycz-
nych ograniczen podziatowych gospodarstw rolnych, zaréwno w obrocie inter
vivos, jak i mortis causa, o tyle francuska attribution preferentielle dotyczy
tylko spadkobrania. Znajduje ona zastosowanie w trakcie dziatu spadku i
polega - og6lnie rzecz bioragc - na wyborze przez ustawodawce pewnej
uprzywilejowanej grupy spadkobiercéw, ktéra w trakcie dziatlu moze doma-
gac sie od sedziego i pozostatych spadkobiercow, by jemu (lub im) przyznano
w naturze gospodarstwo spadkowe, zaspokajajac pozostatych spadkobiercow
sptatami. Spiaty te we Francji nie podlegajg redukcji i odpowiadajg peinej
rynkowej wartosci udziatu spadkowego danego spadkobiercy.

Instytucja attribution preferentielle ma we Francji dtugga historie i podle-
gata skomplikowanej ewolucji prawnej (akty z 1940, 1943, 1955, 1961, 1980,
1982 oraz 2001 r.). Ich omawianie przekraczatoby ramy i cel badawczy ni-
niejszego artykutu. W tym miejscu wystarczy wskazac, ze instytucja ta jest
ogdlnie zaakceptowana w praktyce i jest powszechnie (od 70 lat) stosowana w
obrocie rolnym. Fakt, ze ustawodawca francuski dokonat jej ponownych zmian i
ulepszen, jest niewatpliwym dowodem zainteresowania i wagi, jakg przykia-
da sie we Francji do prawnego oddziatywania na ulepszenie i racjonalizacje
struktur gruntowych kraju.

DPor. art. 621-4 szwajcarskiego Kodeksu cywilnego.



W konsekwencji ograniczy¢ sie trzeba do wskazania, jakie nova wprowa-
dzita do instytucji attribution preferentielle niedawno wydana ustawa z 23
czerwca 2006 r.11, co pozwoli zorientowac sie co do kierunkéw rozwoju fran-
cuskiej regulacji obrotu gruntami rolnymi i aktualnych preferencji ustawo-
dawcy francuskiego w tej dziedziniel2

Ot6z juz na pierwszy rzut oka widac, ze jednym z gtéwnych dazen usta-
wodawcy francuskiego w nowelizacji z 2006 r. jest rozszerzenie podmioto-
wego zakresu oddziatywania tej instytucji. Skoro za$ grupa os6b mogacych
skorzysta¢ z attributon preferentielle ulega rozszerzeniu, automatycznie pod-
lega ograniczeniu mozliwo$¢ dokonania przez wspotspadkobiercow fizycz-
nego podziatu gospodarstwa w trakcie dziatu spadku, co zapobiega rozdrob-
nieniu i nieracjonalnym podziatom gospodarstw rolnych. Zatem:

Pierwsze nowe rozszerzenie dotyczy zakresu podmiotowego omawianej
instytucji. Mianowicie jako osoby, ktérych pierwszenstwo do przyznania gospo-
darstwa rolnego w toku postepowania dzialowego wyprzedza wszystkich
innych powotanych, okre$lono matzonka spadkodawcy oraz tych wszystkich
spadkobiercow, ktorzy sgjuz wspéiwiascicielami sktadnikéw majatkowych,
na bazie ktérych byto zorganizowane gospodarstwo rolne prowadzone przez
spadkodawcel3 Na rozszerzenie zakresu podmiotowego oddziatywania insty-
tucji attribution preferentielle bedzie niewatpliwie miata rowniez wptyw dosc
liberalna dyspozycja art. 831 KN, ktdra zezwala, by wymaég uprzedniej pracy
w gospodarstwie spadkowym mogt by¢ spetniony nie przez samego spadko-
bierce, lecz przez jego wspo6tmatzonka lub zstepnych. Nawet jesli ani spad-
kobierca-wspotwiasciciel, ani nikt z jego rodziny nie spetniajg wymogu pracy
w gospodarstwie spadkowym, ich pierwszenstwo do nabycia gospodarstwa
pozostaje w mocy - jednakze pod warunkiem, ze w ciggu 6 miesiecy wy-
dzierzawig przyznane sobie gospodarstwo spadkowe jednemu lub kilku
wspotspadkobiercom14 niebedgcym, co prawda, wspotwiascicielami gospo-
darstwa spadkowego, lecz spetniajagcym wymog uprzedniej pracy w tym go-
spodarstwie.

1 Ustawa nr 2006-728, ,,Journal Officiel” z 24 czerwca 2006 r.

12 Zob. J. Foyer, Présentation generale de la loi d'orientation agricole, ,,Revue de Droit
Rural” 2006, II, s. 13.

1B Ustawodawca francuski wprowadza tu (art. 831 KN) termin ,,przedsiebiorstwo rolne”
(entreprise agricole ) co ma ogromne znaczenie teoretyczne. Zajatem sie tym szerzej w artykule
Nowy etap legislacyjny w przyblizeniu francuskiej exploitation agricole *do modelu prawnego
przedsiebiorstwa, ,,Studia luridica Agraria” t. VI, 2007. W tym miejscu bede nadal postugiwac
sie polskim terminem ,,gospodarstwo rolne”.

MLub ich zstepnym.



Istotny wpltyw na rozszerzenie podmiotowego zakresu instytucji attribu-
tion preferentielle mie¢ bedzie réwniez dyspozycja zawarta w nowym brzmieniu
art. 833 KN, ktdra rozszerza mozliwos$¢ skorzystania z pierwszenstwa w przy-
znaniu spadkowego gospodarstwa rolnego ze spadkobiercéw ustawowych
takze na testamentowych, jak tez takich, ktérzy nabyli prawa do spadku na
mocy umow spadkowych.

Z kolei istotnego rozszerzenia przedmiotowego zakresu attribution prefe-
rentielle dokonuje art. 831-2 KN. Dopuszcza on mianowicie osoby, ktdrym
przystuguje pierwszeristwo przejecia, do otrzymania w jego wyniku nie tylko
gruntow wchodzacych w skiad gospodarstwa, lecz takze whasnosci lub wsta-
pienia w prawa dzierzawy (ewentualnie najmu) lokalu mieszkalnego oraz
budynkdéw gospodarczych, a takze - jesli wstepuje w prawa spadkodawcy
wynikajgce z dzierzawy - catego inwentarza ruchomego wykorzystywanego
do produkcji rolnej.

Do rozszerzenia przedmiotowego zakresu attribution preferentielle przy-
czynia sie rdwniez art. 831 KN (a linea 2), zgodnie z ktérym pierwszenstwo
w przejeciu dotyczy nie tylko rzeczowych sktadnikéw gospodarstwa, lecz
rozcigga sie takze na udziaty spadkodawcy w réznych spotkach prawa cywil-
nego i handlowego. Zwazywszy, ze w praktyce wiekszo$¢ gospodarstw rol-
nych we Francji partycypuje w spétkach cywilnych i handlowych - i to naj-
czesciej w kilku naraz - przepis ten ma wielkie znaczenie praktyczne i w sposdb
istotny przybliza instytucje attribution preferentielle do successio generalis.

Rownie istotne zmiany wprowadza ustawa z 5 stycznia 2006 r. w dotych-
czasowej regulacji obrotu inter vivos. Nowe przepisy z jednej strony maja
charakter liberalizujgcy regulacje obrotu, z drugiej za$ wprowadzajg rozwig-
zania wzmagajace rygoryzm przepiséw uprzednich. Generalnie stwierdzic¢
mozna, iz tam, gdzie chodzi o kontrole struktury gruntowej gospodarstw,
ustawodawca francuski kontynuuje swa polityke rozluzniania dawnych, rygo-
rystycznych rozwigzan w tej kwestiils Zatem:

a) poczawszy od 1stycznia 2007 r. spod kontroli administracyjnej zostaty
wytgczone (tzw. regime déclaratif) praktycznie wszystkie transakcje obrotu
gruntami rolnymi o charakterze rodzinnym. O ile pierwotniel6 wytgczenie takie
dotyczyto tylko transakcji z zstepnymi, o tyle po 1 stycznia 2007 r. zostato
ono rozciagniete na transakcje ze wszystkimi krewnymi az do Il stopnia, co
jest rozwigzaniem bardzo liberalnym. Przyczyna tego liberalizmu ustawo-

15 Szerzej na ten temat por. M. Gain, Le contrdle des structures dans la loi d brientation
agricole, ,,Revue de Droit Rural” 2006, II,s. 4 in.
BW 1999 r. i ono ulegto ograniczeniu.



dawcy francuskiego ma swoje Zzrédto w zjawisku coraz wiekszej niecheci
miodych rolnikéw do pozostawania na wsi w gospodarstwie rodzicow;

b) pr6g minimalny rozmiaréw przedmiotu transakcji dotyczacej gruntow
rolnych, a podlegajacej kontroli strukturalnej ztagodzono z 0,5 tzw. jednostki
odniesienia (unite de reference) do 1-2 UR w zaleznosci od rodzaju transakcji;

c) rownoczes$nie ustawodawca francuski zatroszczyt sie o to, by zapewnic
tak zliberalizowanym przepisom gwarancje powszechnego i skutecznego stoso-
wania w praktyce obrotu. Jezeli dana transakcja jest sprzeczna z zasadami
kontroli struktur rolnych, organ administracyjny sprawujacy takg kontrole moze
najpierw natozy¢ na rolnika grzywne, a nastepnie wydac zakaz dalszego pro-
wadzenia przezen produkcji rolnej. Co wiecej - w wypadku orzeczenia zaka-
zu produkciji, rolnik nie moze korzysta¢ z zadnych form pomocy finansowej,
zarowno krajowej, jak i unijnej, co jest sankcjg szczeg6lnie dotkliwg. Zaostrze-
niu natomiast ulegly - jak juz wspomniano - przepisy majace zagwarantowac
w trakcie obrotu gruntami rolnymi posiadanie przez nabywce gruntu rolnego
kwalifikacji zawodowych odpowiadajgcych aktualnym wymogom techniki
rolniczej;

d) w pierwszym rzedzie rozbudowano i rozszerzono zakres dziatania in-
stytucji zezwolenia na podjecie produkcji rolnej - zezwolenia badajgcego, jak
wiadomo, przede wszystkim przygotowanie zawodowe nabywcy gruntu rol-
nego. Wymaog uzyskania takiego zezwolenia zostat rozciggniety nie tylko na
wypadki zatozenia gospodarstwa rolnego, lecz takze na jego powigkszenie
i potaczenie z innym;

e) przyjeto poza tym bardzo rygorystyczng zasade, ze wytgczenia i ztago-
dzenia kontroli strukturalnej, jakie francuskie ustawodawstwo rolne przewiduje
w odniesieniu do obrotu gruntami rolnymi, przestajg automatycznie obowig-
zywac, jesli:

- chocby jeden nabywcdéw gruntu rolnego nie spetnia wymogu kwalifika-
cji rolniczych albo jest w wieku emerytalnym,

- osoba prawna lub spdtka nabywajgca grunt rolny nie ma posréd czton-
kéw osoby o kwalifikacjach rolniczych,

- nabyweca jest rolnikiem dwuzawodowym, ajego dochody pozarolnicze
przekraczajg 3120 razy minimalng stawke godzinowg w rolnictwie.

Tak wiec, zarowno ustawodawca wioski, jak i francuski, tworzac nowe
rozwigzania w zakresie kontroli obrotu gruntami rolnymi, koncentrujg sie przede
wszystkim na stworzeniu warunkéw do koncentracji gruntéw rolnych, zapo-
bieganiu nieracjonalnym podziatom gospodarstw oraz stworzeniu gwarancji, ze
grunty te beda trafiaty w rece oséb dajacych gwarancje kwalifikacyjne pra-
widtowego ich zagospodarowania. Podobne gwarancje w polskim ustawo-



dawstwie agrarnym albo wcale nie istniejg, albo majg charakter zaledwie
fragmentaryczny. Nie mozna o tym zapomina¢ podejmujac dyskusje na temat
miejsca regulacji obrotu gruntami rolnymi w polskim systemie prawa.

3. Kwestia usytuowania przepisOw o obrocie gruntami rolnymi
w polskim systemie prawa

Uwagi wstepne

Poruszona tu kwestia sprowadza sie do zasadniczego, waznego zaréwno
ze wzgleddw modelowych, jak i praktycznych zagadnienia: czy szczeg6lng
regulacje obrotu gruntami rolnymi zawrzeé¢ w kodeksie cywilnym czy tez
w ustawach szczegétowych. Zagadnienie to nie jest wcale nowe i pojawia sie
w wielu krajach, ktére wprowadzity szczegdlne zasady obrotu gruntami rol-
nymi - a wiec w przewazajgcej wiekszosci krajow Europy Zachodniejl7. Przy-
wota¢ tu trzeba choéby zacietg dyskusje, jaka toczyta sie w Niemczech
jeszcze w latach 1895-1896 w trakcie prac nad BGB: czy zawrze¢ w nim
Anerbenrecht, tj. szczegdlny system dziedziczenia gospodarstw rolnych. Brali
w niej udziat naukowcy o takim autorytecie, jak L. Brentano, O. Gierke czy
L. Eneccerus. Mimo ze wiekszo$¢ uczestnikéw dyskusji opowiadata sie z uni-
fikacjg i wigczeniem Anerbenrecht do BGB, zwyciezyt gtos L. Enneccerusa
i szczegOlne przepisy o dziedziczeniu gospodarstw rolnych pozostaty poza
kodeksem cywilnym18

Inne kraje Europy zachodniej przyjmuja w tej kwestii rozwigzania rézno-
rodne i trudno tutaj dostrzec jaka$ generalng prawidtowos$¢. Mozna jednakze
zauwazy¢, ze wiele z posréd nich, zwitaszcza tam, gdzie wpltywy Kodeksu
Napoleona byly silne, szczeg6lng ochrone gospodarstw rolnych w procesie
dziedziczenia zachowuje (przynajmniej czesciowo) w kodeksie cywilnym,
umiejscawiajac z kolei zasady dotyczace obrotu inter vivos w ustawach
szczeg6lnych (np. Francja, Belgia, Holandia, Hiszpania, Szwajcaria, Grecja
oraz Finlandia). Obok tego istniejg jednak kraje, w ktérych praktycznie cata
regulacja obrotu gruntami rolnymi znajduje sie poza kodeksem cywilnym
(Niemcy, Dania, Norwegia, Szwecja). Podziat na romarnska i germarisko-skandy-
nawska rodzine prawa rysuje sie na wiec tutaj w sposob wyrazny.

17 Wyijatek stanowig tu Wielka Brytania i do pewnego stopnia Belgia.
B Szerzej na ten temat por. A. Lichorowicz, Szczegblne zasady dziedziczenia gospodarstw
rolnych w ustawodawstwie krajow zachodnioeuropejskich, Krakdw 1992, s. 42.



Polska do 1964 r. nie odrdzniata sie od przedstawionych wyzej rozwigzan
zachodnioeuropejskich. Pewne formy ochrony bytu gospodarstw rolnych w pro-
cesie ich podziatu umiejscowione byty w przepisach prawa cywilnego (prawo
rzeczowe, prawo spadkowe), z tym ze specyfika polska polegata na istotnej
roli, jakg odgrywalty tutaj przepisy procedury cywilnej (art. 152 § 3iart. 162 § 1
post. spadkowego i art. 35 i 39 post. rzeczowego). Znaczna czes$¢ kontroli obrotu
gruntami rolnymi regulowana byta jednak - ito juz od 1wrze$nia 1919 r. -
aktami pozakodeksowymi. Trend ten kontynuowata ustawa z 29 czerwca 1963 r.
0 ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych19

Zasadnicza zmiana nastgpita 18 maja 1964 r., kiedy to weszty w zycie rol-
ne przepisy Kodeksu cywilnego z 23 kwietnia 1964 r. Jak wynika z materia-
téw Komisji Kodyfikacyjnej, przyczyna takiego rozwigzania byto: a) dokona-
nie poprawek w legislacyjnie stojgcej na niskim poziomie ustawie z 29 czerwca
1963 r., b) koordynacja zasad obrotu gruntami rolnymi z siatkg pojeciowg
wprowadzang przez Kodeks cywilny, c) nadanie wyzszej (kodeksowej) rangi
niepopularnym, bardzo rygorystycznym przepisom ustawy z 29 czerwca 1963 r.

Mozna zaryzykowac¢ twierdzenie, ze z dniem 18 maja 1964 r. podstawo-
wa cze$¢é obrotu gruntami rolnymi zostata uregulowana w Kodeksie cywil-
nym20. W ten spos6b Polska, w poréwnaniu z porzagdkami prawnymi krajow
Europy Zachodniej, stata sie panstwem, w ktorym regulacja obrotu gruntami
rolnymi, zaréwno inter vivos, jak i mortis causa, stata sie¢ domeng Kodeksu
cywilnego. Stan taki trwa praktycznie do dzisiaj, z tym jednak zastrzezeniem,
ze z biegiem lat, na skutek przemian politycznych i gospodarczych, jakie
nastapity w Polsce po 1964 r., w wyniku licznych nowelizacji (1971, 1982
11990 r.) oraz orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego2l przepisy Kodeksu
cywilnego dotyczace obrotu mortis causa gospodarstwami rolnymi majg
charakter szczatkowy, natomiast dotyczace obrotu inter vivos ulegly znacznej
redukciji.

Stan ten ulegt w niewielkim tylko stopniu zmianie w wyniku wydania
ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego. Ustawa ta, a wiec
akt pozakodeksowy, nie zawiera - poza okresleniem nowych warunkow usta-
wowego prawa pierwokupu dzierzawcy gospodarstw rolnych i wprowadzeniem

1©ODz. U. Nr 28, poz.168.

2 Oczywiscie pewne regulacje, zwtaszcza dotyczace obrotu gruntami PafAstwowego Fun-
duszu Ziemi, a nastepnie Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa pozostawaly i pozostaja
nadal poza Kodeksem cywilnym.

21 Por. zwlaszcza znane orzepzenia z 31 stycznia 2001 r. (sygn. P 4/99) i z 5 wrze$nia 2007 r..
(sygn. P 21/06).



art. 10701k.c. - nowych rozwigzan w zakresie ochrony struktur gruntowych
gospodarstw rolnych w Polsce. W konsekwencji cata merytoryczna regulacja
obrotu gruntami rolnymi, jakkolwiek zredukowana, miesci sie dalej w Kodek-
sie cywilnym i czeSciowo w Kodeksie postepowania cywilnego (art. 619 8§ 2
w zw. z art. 688 k.p.c.). Nie ulega watpliwosci, ze regulacja obrotu gruntami
rolnymi w swym aktualnym stanie nie moze dtuzszej obowigzywac. W kon-
sekwencji trzeba jasno zdac sobie sprawe, ze toczacy sie obecnie spér o miej-
sce regulacji obrotu gruntami rolnymi jest rownoczes$nie sporem o to, kto ma
opracowa¢ nowy model regulacji obrotu gruntami rolnymi. Gdyby utrzy-
mac¢ umiejscowienie tych zasad w Kodeksie cywilnym, obowigzek ten spadi-
by na Komisje Kodyfikacyjng. W wypadku ,,wyprowadzenia” regulacji obro-
tu gruntami rolnymi z Kodeksu cywilnego, obowigzek zostatby natozony w
pierwszym rzedzie na Ministra Rolnictwa. O tym aspekcie zagadnienia nie
nalezy zapomina¢, poszukujac rozwigzania co do miejsca przepiséw o obro-
cie gruntami rolnymi w polskim systemie prawa.

Kréotka ocena aktualnego stanu polskiej regulacji
obrotu gruntami rolnymi

Patrzac z perspektywy ponad 40 lat na polska regulacje obrotu gruntami
rolnymi, nie sposéb nie dostrzec postepujacego w tym zakresie procesu deko-
dyfikacji. Regulacja ta w swej pierwotnej wersji, jaka znalazta sie w 1964 r.
w Kodeksie cywilnym, stanowita pewng spOjng catos¢, cechujacg sie jednak
znacznym, niewatpliwie nadmiernym rygoryzmem. Poczawszy od 1971 r., roz-
poczyna sie proces jej dekodyfikacji. Dekodyfikacja ta miata trzy zrédia:

- pierwsze z nich stanowity zmiany w samym Kodeksie cywilnym (1971,
1982 i 1990) polegajace na uchylaniu pewnych i liberalizacji pozostatych regula-
cji obrotu gruntami rolnymi. Nie mozna przeoczy¢, ze kolejne zmiany tych
przepiséw odpowiadajg doktadnie datom przemian politycznych w Polsce,

- drugim Zrodtem dekodyfikacji przepiséw o obrocie gruntami rolnymi
zawartych w Kodeksie cywilnym jest orzecznictwo Trybunatu Konstytucyj-
nego. Dwa cytowane wyzej orzeczenia TK z 31 stycznia 2001 r. i z 5 wrze$nia
2007 r. stwierdzity niekonstytucyjnos$¢ kluczowych przepiséw Tytutu X ksiegi
IV k.c. okre$lajgcych sam model dziedziczenia rolnego w Polsce (z przepi-
sami intertemporalnymi wigcznie)22,

2-Szerszg analize skutkdw tego orzeczenia przeprowadzitem w pracy Szczegd6lny porzadek
dziedziczenia gospodarstw rolnych po wyroku TKz 31.1.2001 r., ,,Rejent” 2001, nr 9.



- istotnym czynnikiem dekodyfikacji przepisow o obrocie gruntami rol-
nymi sg takze ustawy szczegOlne. Wskaza¢ tu w pierwszej kolejnosci nalezy
ustawe z 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, ktéra
wprowadzita nowy typ umowy nazwanej w zakresie obrotu rolnego (umowa
Z nastepca), ustawe z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktora w sposob istotny zmienita w poréwnaniu
z Kodeksem cywilnym zasady i tryb dzierzawy; i sprzedazy gruntéw pan-
stwowych czy wreszcie ustawe z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego, ktdra zastgpita wtasng regulacjg ustawowe prawo pierwokupu dzier-
zawcOw nieruchomosci rolnych z art. 695 § 2 k.c., rozszerzyta ustawowe
prawo pierwokupu parnstwa w odniesieniu do gruntéw rolnych i dodata nowy
art. 10701k.c. Pewne wymogi obszarowe i kwalifikacyjne, jesli chodzi o obrot
gruntami rolnymi, dodaty tez przepisy z 26 kwietnia 2001 r. i 30 kwietnia
2004 r. o rentach strukturalnych.

Jak w konsekwencji przedstawia sie aktualny stan regulacji obrotu grun-
tami w Polsce? Pytania tego nie sposéb poming¢, gdyz bez ustalenia tej kwe-
stii przyszta decyzja co usytuowania przepisow o obrocie gruntami rolnymi
bedzie nieco zawieszona w prézni. Ogdlnie stwierdzi¢ nalezy, ze aktualna
regulacja obrotu gruntami rolnym stanowi mato koherentny zlepek regulacji,
ktdre ,,uratowaty” sie z réznych nowelizacji, zmian i reform.

W zakresie obrotu inter vivos: 1) nie istnieje w praktyce kontrola kwalifi-
kacji zawodowych nabywcow nieruchomosci rolnych jako przestanki do-
puszczalno$ci nabycia gruntu rolnego (poza mato skutecznym wymogiem
takich kwalifikacji zawartym w art. 7 ust. 2 ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego oraz § 7 ust. 1 pkt b rozporzadzenia z 30 kwietnia 2004 r. o rentach
strukturalnych), 2) w niewielkim tylko stopniu istnieje prawna ochrona go-
spodarstw rolnych przed nieracjonalnymi podziatami, a jesli tak, to tylko
zasadniczo w wypadku sagdowego zniesienia wspotwiasnosci (art. 214 k.c.),
3) brak srodkéw prawnych (nie méwi¢ o ekonomicznych) stymulujgcych kon-
centracje gruntdw gospodarstw rolnych, 4) brak wreszcie, poza mato skutecz-
nym ograniczeniem z art. 5 ust. 1 pkt ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, srodkéw zapewniajgcych kontrole zjawisk nadmiernej
koncentracji gruntdw rolnych, 5) jedyna regulacja, ktéra w mniej wiecej za-
dowalajgcym stopniu utrzymata skutecznos$é swego oddziatywania, to przepi-
sy o sptatach z gospodarstwa rolnego, ktore szcze$liwie majg zastosowanie
zar6wno w obrocie inter vivos, jak i mortis causa.

Jeszcze gorzej przedstawia sie sytuacja, jesli chodzi o szczeg6lng regula-
cje dziedziczenia gospodarstw rolnych zawartg w Tytule X Ksiegi IV k.c. Jak
juz wspomniano, dwa orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z 31 stycznia



2001 r. i 5 wrze$nia 2007 r pozbawity mocy szereg istotnych przepiséw tej
Ksiegi, jak tez kilka przepisdw intertemporalnych (LV, LVI, LVIII p.w.k.c.).
W konsekwencji wiele innych przepiséw, ktérych TK nie uznat za niekon-
stytucyjne, stato sie normami pustymi (art. 1058, 1063, 1066, 1079 i- w swej
istotnej czesci - art. 1082 k.c.). Jednocze$nie nadal obowigzuje kilka przepi-
sow, ktore realizujg stuszne rationes legis, jesli chodzi o prawne oddziatywa-
nie na proces dziedziczenia gospodarstw rolnych. Najwiekszg wage w skut-
kach oddziatywania przypisa¢ trzeba art. 1070 k.c. Uzna¢ go nalezy za
najwazniejszy z pozostatych w mocy rozwigzan zawartych w Tytule X Ksiegi
IV k.c. Stanowi on sui generis zwornik pomiedzy przepisami Kodeksu doty-
czacymi obrotu inter vivos a mortis causa i stanowi gwarancje, ze sgdowy,
ale juz. nie notarialny podziat gospodarstwa rolnego, nastepujacy w wyniku
zniesienia wspotwiasnosci powstatej inter vivos, bedzie przebiegat wedtug
tych samych zasad, co dziat spadku obejmujgcego gospodarstwo rolne, ktory
jest przeciez de facto takim samym zniesieniem wspotwiasnosci gospodar-
stwa rolnego, tyle ze powstatej mortis causa (ubi eadem legis ratio...).

Istotne znaczenie i pozytywne oddziatywanie na strukturalne skutki pro-
cesu dziedziczenia gospodarstw rolnych zachowuje takze art. 1067 k.c., ktory
przynajmniej przy realizacji zapisu chroni gospodarstwa rolne przed niera-
cjonalnymi dziatami oraz w spos6b racjonalny reguluje rozmiar i realizacje
zapiséw pienieznych z gospodarstwa rolnego. Te ostatnig funkcje w odnie-
sieniu do sptat z gospodarstwa rolnego realizuje rowniez regulacja zachowku
z gospodarstwa rolnego zawarta w art. 1082 k.c.

Powyzszy krotki przeglad aktualnego stanu polskiej regulacji obrotu
gruntami rolnymi miat przede wszystkim na celu uswiadomienie czytelni-
kowi, ze:

1) kazda proba zmiany usytuowania tego szczagtkowego systemu nie moze
by¢ dokonana bez jego rownoczesnej reformy, a przynajmniej istotnego prze-
redagowania. Nie mozna o tym zapomina¢ podejmujac decyzje w sprawie
zmiany usytuowania przepisow w przedmiocie obrotu gruntami rolnymi;

2) w decyzji o lokalizacji przepiséw o obrocie gruntami rolnymi regulacje
obrotu mortis causa i inter vivos nalezy traktowa¢ tgcznie. Regulacje obu
tych nurtdw obrotu sg na tyle Scisle potgczone wzajemnymi odestaniami
i wspdlnymi definicjami legalnymi, realizujg na tyle podobne rationes legis,
ze ich rozdzielenie bytoby bardzo trudne i odbitoby sie na czytelnosci i sku-
tecznosci obu regulacji. Wspominana juz wcze$niej stosowana w wielu kra-
jach praktyka odrebnej regulacji kazdego z tych nurtéw obrotu wynikata
ze wzgleddw historycznych (regulacje spadkowe byly z reguty wczesdniejsze)
badz politycznych. W aktualnych warunkach polskich oba te wzgledy nie
wchodzg w gre, co daje ustawodawcy znaczng swobode dziatania.



Mozliwe rozwigzania problemu usytuowania regulacji
obrotu gruntami rolnymi w polskim systemie prawa

Mozliwe rozwigzania problemu usytuowania regulacji obrotu gruntami
rolnymi mozemy podzieli¢ na dwie zasadnicze grupy :

A. Rozwigzania zaktadajgce utrzymanie lokalizacji tych przepiséw
w obrebie kodeksu cywilnego

Mozliwe sgtu r6znorodne warianty:

a) zachowanie Tytutu X Ksiegi IV i zawartych w nim przepiséw, ktore
nie utracity mocy, przy réwnoczesnej aktualizacji ich brzmienia, ich dosto-
sowania, adjustacji do stanu prawnego, jaki powstat w wyniku wydania orze-
czen TK z 31 stycznia 2001 r. i 5 wrzes$nia 2007 r.,

b) uchylenie Tytutu X Ksiegi IV przy réwnoczesnym ,rozproszeniu” ure-
gulowan szczegdlnych dotyczacych dziedziczenia gospodarstw rolnych w tytu-
tach irozdziatach dotyczacych ogélnych instytucji prawa spadkowego. Odno-
$nie do regulacji obrotu inter vivos problem taki nie powstawatby, gdyz ich
lokalizacja w kodeksie cywilnym nie nasuwa watpliwosci,

c) zupeinie nowa redakcja w obrebie kodeksu cywilnego przepisow
szczegblnych o obrocie gruntami rolnymi oparta na najnowszych rozwiaza-
niach ustawodawstw krajow Europy zachodniej, podstawowych kierunkach
polityki strukturalnej UE w rolnictwie, a w odniesieniu do dziedziczenia
gruntow rolnych - dodatkowo na zaleceniach zawartych w orzeczeniach TK
z 31 stycznia 2001 r. i 5 wrze$nia 2007 r.23

Ustalenie, ktory z wyzej wymienionych wariantéw nalezy przyja¢, jest
rzeczg wtorng. Zasadnicze znaczenie mie¢ bedzie decyzja, czy regulacje ob-
rotu gruntami rolnymi pozostawimy w kodeksie cywilnym czy tez poza nim.
Rzetelno$¢ naukowa nakazuje przyzna¢, ze trudno jest - przynajmniej auto-
rowi niniejszych uwag - wskaza¢ na argumenty, ktére w sposéb jednoznaczny,
niebudzacy watpliwosci, przemawiajg za utrzymaniem przepisow o obrocie
gruntami rolnymi w kodeksie cywilnym badz tez za ,,wyprowadzeniem” ich
z tego kodeksu.

Nie ulega watpliwosci, ze zasada zupetnosci regulacji kodeksowej prze-
mawiataby zdecydowanie za pozostawieniem regulacji szeroko ujetego obro-
tu nieruchomosciami rolnymi w kodeksie cywilnym. Nie wolno zapominac,
ze pierwotnie obrot ten regulowany byt catoSciowo ustawg z 29 czerwca 1963 r.

2 Por. szerzej A. Lichorowicz, Uwagi w kwestii reformy i aktualizacji modelu dziedzicze-
nia gospodarstw rolnych, w: Ksiedze Pamiagtkowej J. Pietrzykowskiego, Warszawa 2000.



0 ograniczeniu podziatu gospodarstw rolnych i wtasnie wzglad na zupetnosé
Kodeksu cywilnego, jak tez na nadanie regulacji obrotu rolnego rangi odpo-
wiadajacej jego znaczeniu stanowit czynnik decydujacy o ich inkorporacji do
Kodeksu cywilnego24. Na istotne znaczenie zasady zupetnosci Kodeksu wskazuje
sie rowniez w doktrynie, jak rowniez w toku aktualnych prac kodyfikacyjnych2s.

Nie mozna ignorowaé faktu, ze tak wazne elementy obrotu cywilnego,
jak prawo spotek, dziatalno$¢ gospodarcza czy prawo bankowe zostaty juz wyje-
te z kodeksu cywilnego. Obrdt gruntami rolnymi stanowi ciggle jeszcze jeden
z najistotniejszych elementéw obrotu cywilnego. W jakiejkolwiek bowiem usta-
wie szczegOlnej umiescimy jego regulacje, bedzie to zawsze obrét cywilno-
prawny, podpadajgcy pod wiasciwos¢ sagdow powszechnych i biur notarial-
nych. Wylaczenie jego regulacji z kodeksu cywilnego moze w istotny sposob
ograniczy¢ zakres spotecznego oddziatywania tego aktu prawnego.

Za utrzymaniem regulacji obrotu gruntami rolnymi w kodeksie cywilnym
przemawia jeszcze jeden argument dotyczacy techniki legislacyjnej, o istot-
nym znaczeniu i skutkach praktycznych. Nie mozna zapominac, ze regulacja
obrotu gruntami rolnymi stanowi lex specialis w stosunku do ogdlnych instytucji
kodeksowych, postuguje sie wprost definicjami kodeksowymi i odpowiedni-
mi rozwigzaniami o charakterze og6lnym26. Zerwanie tej wiezi z kodeksem
cywilnym i przeniesienie regulacji obrotu gruntami rolnymi do odrebnych
ustaw z natury rzeczy tgczytoby sie z koniecznoScig czestego postugiwania
sie w niej metodg odestania. Jest rzeczg og6lnie wiadoma, jak mato precyzyj-
na i nastreczajgca powazne trudnosci - zarbwno wymiarowi sprawiedliwosci,
jak i doktrynie - jest metoda odestania.

Usuniecie (a wiec w konsekwencji uchylenie regulacji) obrotu gruntami
rolnymi z kodeksu cywilnego taczytoby sie z istotnymi trudno$ciami o cha-
rakterze intertemporalnym. Obrét gruntami rolnymi jest dziedzing zbyt spo-
tecznie wazng by mogt pozostawaé bez regulacji. W konsekwencji bytaby
konieczna Scista synchronizacja ukonczenia prac w Ministerstwie Rolnictwa
1Sejmie nad nowa, pozakodeksowga regulacjg obrotu gruntami rolnymi i mo-
mentu wejscia w zycie nowej wersji Kodeksu cywilnego. Znajac realia naszego

~4 Whasnie z tego wzgledu odstgpiono od przyjetego juz w pracach kodyfikacyjnych syste-
mu rezerwy na rzecz instytucji zachowku.

"5Por. wystgpienie prof. Z. Radwarskiego na sympozjum zorganizowanym przez Krajowg
Rade Notarialng w Warszawie (30 listopada - 1 grudnia 2007 r.), Zielong Ksiege, Warszawa
2006, s. 20 in,, jak tez stanowisko Rady Legislacyjnej (M. Kepiriski, M. Sewerynski, A. Zielin-
ski, Rola kodyfikacji na przyktadzie prawaprywatnego w procesie legislacyjnym, s. 1).

J' Por. ciekawe zestawienie pogladéw doktryny w tej kwestii zawarte w pracy R. Budzi-
nowskiego, Problemy ogélne prawa rolnego, Poznan 2008, s. 168 in.



procesu legislacyjnego i dzielagcych Polske konfliktow politycznych, wydaje
sie to bardzo watpliwe.

Jesli synchronizacji tej nie uda sie zachowac, powstang trudne intertem-
poralne problemy dalszego stosowania w obrocie rolnym przepiséw dawnego
Kodeksu. Majac na uwadze, ze odnos$nie do stosowania rolnych przepisow k.c.
w czasie istniejgjuz dwie cezury, a mianowicie 5 czerwca 1963 r. i 14 lutego
2001 r., natozenie sie na to jeszcze kwestii zwigzanych z dalszym stosowa-
niem przepiséw rolnych uchylonego k.c., usuniecie regulacji obrotu rolnego
z tego Kodeksu moze spowodowaé nietatwe do pokonania trudnosci o cha-
rakterze intertemporalnym. Trudnosci te ulegng istotnej redukcji w przypadku
pozostawienia regulacji obrotu gruntami rolnymi w kodeksie cywilnym. Z dru-
giej jednakze strony istnieje powazna niedogodno$¢ zwigzana z usytuowa-
niem regulacji obrotu gruntami rolnymi w kodeksie cywilnym. Regulacja ta
stanowi narzedzie oddziatywania przez panstwo oraz - posrednio - przez
Unie Europejska na strukture gruntowga kraju. Jak wiadomo, zmienno$¢ sta-
nowi istote kazdej polityki. W konsekwencji cele i metody oddziatywania
czynnikow panstwowych na strukture gruntowg kraju bedg ulegaé, bo muszg
ulega¢, zmianom. Konsekwencjg tego jest konieczno$¢ zmian w ustawodaw-
stwie regulujagcym obrot gruntami rolnymi. Tymczasem jedng z podstawowych
cech regulacji kodeksowej jest pewna jej stabilno$¢ i wybieganie w przy-
szto$¢. | tu rodzi sie niebezpieczenstwo powstania pewnej sprzecznosci po-
miedzy ogdlng regulacjg kodeksowa a szczeg6lng regulacjg obrotu gruntami
rolnymi. Przekonat sie o tym polski ustawodawca, gdyz przepisy Kodeksu
cywilnego regulujgce obrét gruntami rolnymi byty przedmiotem niewatpliwie
jednych z najliczniejszych i najistotniejszych zmian w catym Kodeksie. Ich
aktualny, kadtubowy stan jest wiasnie tego wynikiem.

Inna rzecz, ze niektérzy ustawodawcy faktem tym wcale sie nie przejmuja.
Niech za przyktad stuzy ustawodawstwo szwajcarskie i francuskie. Instytucja
attribution preferentielle (pierwszenstwo do przyznania gospodarstwa rolne-
go w naturze w trakcie dziatu spadku) znana kodeksom cywilnym obu tych
krajow jest, mimo kilkunastu nowelizacji na przestrzeni prawie wieku, nadal
utrzymywana w kodeksach cywilnych obu tych panistw.

B. Rozwigzania lokalizujgce regulacje obrotu gruntami rolnymi
w odrebnych ustawach

a) Jako pierwsza, niejako automatycznie, nasuwa sie tu mozliwo$é odpo-
wiedniego znowelizowania i rozszerzenia ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztat-
towaniu ustroju rolnego, zwtaszcza ze w swej preambule (art. 1) przewiduje



ona poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, przeciwdziatanie
nadmiernej koncentracji gruntéw, troske o kwalifikacje zawodowe nabywcow
nieruchomosci, rolnych. Osobiscie nie jestem zwolennikiem takiego rozwig-
zania. Wspomniana ustawa, wbrew swemu tytutowi i zapowiedziom zawar-
tym w preambule, nastawiona jest na panstwowa kontrole obrotu gruntami
rolnymi pod katem - z jednej strony - usuwania z obrotu niewtasciwych na-
bywcéw, z drugiej za$ - z punktu widzenia intereséw Agencji Nieruchomosci
Rolnych. Cele te ustawa z 11 kwietnia 2003 r. realizuje, korzystajac z tak
drastycznych instrumentéw, jak ustawowe prawo pierwokupu, wykupu i odkupu
nieruchomosci rolnych, w znikomym natomiast stopniu zawiera instrumenty
i rozwigzania nastawione na ksztattowanie i ukierunkowanie przysztych pro-
cesOw poprawy struktury gruntowej gospodarstw chtopskich w trakcie czyn-
nosci obrotu2r. Stad - w moim przekonaniu - wprowadzenie do ustawy z 11
kwietnia 2003 r. regulacji obrotu gruntami rolnymi wyjetej z Kodeksu cywil-
nego z jednej strony nie zgadzatoby sie z charakterem tej ustawy, a z drugiej
musiatoby prowadzi¢ do pisania jej praktycznie od nowa. Prawdopodobien-
stwo, ze powstanie z tego jedna koherentna regulacja, jest znikome;

b) Stad, na wypadek gdyby ustawodawca podjat decyzje usuniecia z Ko-
deksu cywilnego przepiséw regulujgcych obrét gruntami rolnymi, opowia-
dam sie za zawarciem tej nowej regulacji w odrebnej ustawie szczegdlnej
stanowigcej lex specialis w stosunku do Kodeksu cywilnego. Takie rozwigza-
nie z pewnoscig nie wyeliminuje, ale nastreczy chyba najmniej trudnosci
interpretacyjnych.

4. Konkluzja

Dokonane tu rozwazania prowadzg - w moim przekonaniu - do nastepu-
jacych wnioskéw:

A W dylemacie, czy utrzyma¢ w Kodeksie cywilnym regulacje obrotu
gruntami rolnymi, czy tez przenie$¢ jg do ustawy szczegdlnej, nie sposob
wskaza¢ rozwigzania jedynie stusznego i mozliwego. Jak wykazuje praktyka
legislacyjna krajow Europy Zachodniej, jak tez polska, w oparciu o oba roz-
wigzania mozna stworzy¢ poprawnie funkcjonujgca przez dziesieciolecia
regulacje obrotu gruntami rolnymi. Decyduje o tym przede wszystkim mery-

27 Poza moze rozwigzaniami wylaczajgcymi gospodarstwa rodzinne z ingerencji obroto-
wych zwigzanych z realizacjg przez ANR ustawowego prawa pierwokupu i wykupu gruntéw
rolnych (art. 3 ust. 7, art. 4 ust. 4).



toryczna stuszno$¢ danej regulacji, jej dostosowanie do specyfiki wymogow
strukturalnych rolnictwa danego kraju i wreszcie poprawnos$¢ i konsekwencja
w stosowaniu przez organy panstwowe.

B. W tej sytuacji istotnego znaczenia nabierajg argumenty o charakterze
teleologicznym, zwtaszcza z zakresu polityki legislacyjnej. W oparciu o te
argumenty wypowiadam sie bardziej za utrzymaniem lokalizacji regulacji
obrotu gruntami rolnymi w kodeksie cywilnym niz za przeniesieniem jej do
ustawy szczegOlnej. Przemawia za tym zasada zupetnosci kodeksu, spoteczny
walor i zakres oddziatywania tych przepiséw, utatwienia interpretacyjne i inter-
temporalne zwigzane z lokalizacjg w kodeksie cywilnym i wreszcie prawie
45-letnia tradycja, ktérej znaczenia nie mozna nie doceniaé. Natomiast decy-
zja co do utrzymania odrebnego Tytutu X Ksiegi 1V k.c. zaleze¢ powinna od
zakresu ingerencji w ogo6lne zasady spadkobrania przyjetego w kodeksie ze
wzgledu na specyfike i ochrone gospodarstw rolnych. Zwazywszy, ze po orze-
czeniu Trybunatu Konstytucyjnego z 31 stycznia 2001 r. tworzenie szczegol-
nego porzadku dziedziczenia gospodarstw rolnych nie bedzie raczej mozliwe,
konstruowanie w nowym Kodeksie cywilnym odrebnego tytutu zawierajacego
szczeg6lne zasady dziedziczenia gospodarstw rolnych nie wydaje sie konieczne.

C. Jest tylko jedna kwestia, ktora nie podlega tu dyskusji: jakakolwiek
decyzja zwigzana z lokalizacjg przepisow o obrocie gruntami rolnymi musi
by¢ powigzana z podjeciem prac nad gruntowng reforma tej regulacji.

Uwagi niniejsze, przygotowane nieco ex promptu, nie pretendujg do miana
summum wiedzy i mozliwosci rozwigzan w omawianej tu kwestii. Prezento-
wang problematyke mozna jeszcze wzbogaci¢, badajac szerzej rézne aspekty
poruszonych tu zagadnien. Celem artykutu byto przede wszystkim zwrocenie
uwagi $rodowiska prawniczego (zwitaszcza agrarystow) na problem, jaki
pojawit sie w trakcie prac nad nowga wersjg Kodeksu cywilnego, a w konse-
kwencji rozpoczecie dyskusji nad jego rozwigzaniem.

SOME REMARKS CONCERNING THE PLACE OF REGULATIONS
OF THE SALE OF AGRICULTURAL PROPERTY
UNDER POLISH LAW - A COMPARATIVE STUDY

Summary

In discussions on the new civil law code that is currently in the process of being dra-
fted, certain doubts have emerged and triggered off a question whether the existing regula-
tions of the sale of agricultural land should continue to be part of the civil law code, or be
moved to specific statutes.



This question is aimed to provoke a discussion on that issue and invite participation in
it of lawyers specialising in agricultural law.

The paper begins with a comparative study and identifies the place which regulations
concerning the sale of agricultural land occupy in domestic laws of other European states.
Next, changes that have been taking place in that respect in Poland are presented, followed
by a discussion on the possibility of placing those regulations either in the civil law code
or specific acts. Both the positive and negative consequences of either of the solutions are
examined.

In conclusion, it is argued that there are more good reasons for leaving the regulations
of agricultural land sale where they are, i.e. the civil law code. At the same time it is em-
phasised that each decision concerning that matter must entail amendments and modifica-
tions of the existing regulations, and the inter vivos and mortis causa should be treated
iunctim.

NOTE SULLA COLLOCAZIONE DELLE NORME RELATIVE ALLA
CIRCOLAZIONE DEI FONDI RUSTICI NEL SISTEMA DEL DIRITTO
POLACCO - ASPETTI COMPARATISTICI

Riassunto

NeU’ambito dei lavori sulla codificazione del cddice civile sono emersi dubbi riguardo
alia questione se mantenere Pattuale collocazione delle norme sulla circolazione dei fondi
rustid nel codice civile o se prevederle nelle leggi speciali. L obiettivo dell’articolo & quello
di avviare tra gli agraristi il dibattito su questo agromento.

L’Autore parte da considerazioni comparatistiche analizzando, per prima, la colloca-
zione delle norme sulla circolazione dei fondi rustici negli ordinamenti giuridici dei paesi
dell’ovest europeo e, poi, i cambiamenti che avvenuti in mérito in Polonia.

In seguito, considerando la situazione in Polonia, I’Autore sottopone all’analisi due
possibili collocazioni delle norme in esame: nel cédice civile e al di fuori di questo, ovvero
nelle leggi speciali, indicando gli aspetti positivi e negativi delle due soluzioni.

In conclusione I’Autore afferma che le ragioni pit rilevanti sono a favore del manteni-
mento delle norme sulla circolazione dei fondi rustici nel codice civile.

Alio stesso tempo I’Autore sottolinea che ogni decisione in mérito alia localizzazione
delle norme sulla circolazione dei fondi rustici deve comportare il loro riesame, prendendo
in considerazione che la regolazione della circolazione inter vivos e mortis causa dei fondi
rustici deve essere trattata iunctim.



