RAFAE. MICHALOWSKI!

Przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji
nieruchomosci rolnych przy sprzedazy gruntéw
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Ograniczenie obszarowe funkcjonujgce w obregbie regulacji prawnej sprzeda-
zy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa wyznacza art. 28a
ustawy z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Paristwa.” Stanowi on w ust. 1, ze sprzedaz nieruchomosci rolnej przez Agencje
Nieruchomosci Rolnych moze nastgpi¢, jezeli w wyniku tej sprzedazy taczna po-
wierzchnia uzytkow rolnych stanowigcych wlasnos¢ nabywcy nie przekroczy 500
ha. Jest to rozwigzanie o Scisle antykoncentracyjnym charakterze, ktére korespondu-
je z trescig art. 1 pkt 2 ustawy z dnia 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego.*

Ustalajac, czy nabycie nieruchomosci przez dany podmiot spowoduje przekro-
czenie wskazanego w art. 28a ust. 1 maksimum obszarowego, czyni si¢ to, abstrahu-
jac od tego, czy uzytki rolne bedgce jego wlasnoscig stanowig jedng zorganizowang
catos¢ gospodarcza. W tym tez (a wiec oderwaniu wyznaczonego przez prawodaw-
c¢ limitu obszarowego od kwestii, czy wszystkie uzytki stanowig calos¢ gospo-
darczg) tkwi podobieristwo normy obszarowej przewidzianej przez art. 28a ust. 1
u.g.n.r. do normy 300 ha uzytkéw rolnych przewidzianej w definicji ustawowej rol-
nika indywidualnego zawartej w art. 6 ust. 1 u.k.u.r.*

Ograniczenie obszarowe z art. 28a ust. 1 u.g.n.r. nie jest zwigzane jedynie z ja-
kims jednym, szczeg6lnym trybem zawarcia umowy sprzedazy. Dotyczy ono za-
rowno uméw sprzedazy zawieranych w trybie przetargowym, jak i uméw zawiera-
nych z pominigciem tego trybu, zwlaszcza w przypadku okreslonym w art. 29 ust.
1 u.g.n.r. Ograniczenie zawarte w art. 28a ust. 1 u.g.n.r. nie znajduje jednak zasto-
sowania w przypadku procedury przetargu ograniczonego adresowanego do oséb
fizycznych, ktére maja powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne (art. 29 ust. 3b pkt 1
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u.g.n.r.). Jest tak, poniewaz w powyzszym przypadku osoby powiekszajace gospo-
darstwo rodzinne musza spetni¢ kryteria wymagane przez przepisy u.k.u.r., w tym
zados¢uczynié przestankom wymaganym od rolnika indywidualnego (art. 6 ust. 1
u.k.u.r.). Jak wyzej wspomniano, przepis ten ustanawia norm¢ 300 ha uzytkéw rol-
nych, ktérej przekroczenie pozbawia nabywce statusu rolnika indywidualnego i tym
samym powigkszanemu badZ nowo tworzonemu gospodarstwu nie mozna przypisaé
woweczas statusu gospodarstwa rodzinnego. Dokonanie w takim przypadku sprzeda-
zy w trybie przetargu ograniczonego z naruszeniem putapéw obszarowych okreslo-
nych w u.k.u.r. bytoby jednoczesnie naruszeniem ustawowych przestanek dopusz-
czalnosci zastosowania tego trybu sprzedazy i co za tym idzie — pociggaloby za
sobg konsekwencje w postaci niewaznosci zawartej w wyniku jego przeprowadze-
nia umowy.

Ustawodawca nie wskazuje expressis verbis w tresci art. 28a u.g.n.r. konse-
kwencji naruszenia zakazu okreslonego w jego ust. 1. Dokonywane w pismiennic-
twie proby okreslenia sankcji za uchybienie wskazanemu wyzej zakazowi wymaga-
ja, moim zdaniem, pewnej korekty. Zaznaczam przy tym, ze wyrazone w doktrynie
w tej kwestii opinie uznaj¢ za aktualne, pomimo ze zostaty sformutowane przed no-
welizacjg u.g.n.r. i dodaniem ust. 4 w art. 28a, méwigcego o odpowiedzialnosci kar-
nej za ztozenie falszywego oswiadczenia o powierzchni uzytkéw rolnych przez na-
bywce nieruchomosci rolnej.’ Jest tak dlatego, ze — moim zdaniem — ustanowienie
przez prawodawce konsekwencji okreslonych w art. 28a ust. 4 nie determinuje au-
tomatycznie koniecznosci przyjecia jakiegos konkretnego nastgpstwa naruszenia za-
kazu okreslonego w ust. 1 tego artykutu. Jego okreslenie, w braku wyraznego stano-
wiska prawodawcy, powinno si¢ rozstrzygac¢, majac na uwadze cel regulacji, w tym
wartosci, ktérych urzeczywistnieniu ma ona stuzyc¢.

Z jednej strony R. Sztyk wprost stwierdza, ze naruszenie tego zakazu nie powo-
duje niewaznosci czynnosci prawnej.® Takze z uwag sformutowanych przez J. Mi-
kotajczyk zdaje si¢ wynikaé, iz przyjmuje ona brak jakiejkolwiek sankcji za naru-
szenie tego zakazu.” Z drugiej zas strony A. Lichorowicz wskazuje tu na sankcje¢
niewaznosci. Jako podstawe wskazuje art. 9 ust. 1 uk.u.r., co uzasadnia tym, ze

5 Zob. ustawe z dnia 16.09.2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1382).

6 R. Sztyk, Podstawowe zasady ksztattowania ustroju rolnego, ,Rejent” 2003, nr 5, s. 39.

7 J. Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Studia Prawno—Ekonomiczne” 2004, t. 69,

s. 121-122. Autorka, w toku prowadzonych rozwazan najpierw pisze o normie obszarowej 300 ha uzytkéw rol-
nych okreslonej w art. 5 ust. 2 u.k.u.r., potem wspomina o normie obszarowej okreslonej w art. 28a ust. 1 u.g.n.r.
dodanym przez art. 12 pkt 10 u.k.u.r. Nastepnie stwierdza: ,[...] ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego nie inge-
ruje w stan zastany. Oznacza to, ze istniejagce obecnie gospodarstwa rolne o powierzchni ponad 300 hektaréw
i ponad 500 hektaréw bedg mogly istnie¢ nadal. Odnotowa¢ w tym miejscu nalezy réwniez, ze norma obszarowa
odnosi sie do wszystkich nabywcéw nieruchomosci rolnych zaréwno krajowych, jak i zagranicznych, a jej prze-
kroczenie nie powoduje niewaznosci czynnosci prawnej”. Jak wynika z przytoczonego fragmentu, Autorka, okre-
$lajgc konsekwencje przekroczenia normy obszarowej nie wyszczegdlnia wyraznie, ze pisze o normie obszaro-
wej wskazanej w art. 28a ust. 1 u.g.n.r., jednak wydaje sie, ze jej opinia o braku sankcji niewaznosci na wypadek
przekroczenia normy obszarowej odnosi sie do norm zawartych zaréwno w u.k.u.r., jak i w u.g.n.r.
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art. 28a u.g.n.r. zostal dodany do ug.n.r. przez art. 12 pkt 10 u.k.u.r.® Zgodnie zas$
z brzmieniem art. 9 ust. 1 u.k.u.r. czynnos¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisa-
mi ustawy lub bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez za-
wiadomienia Agencji, w przypadku okreslonym w art. 4 ust. 1, jest niewazna.

Obydwa przywolane poglady moga wzbudza¢ pewne watpliwosci. Nie wyda-
je sig¢, aby — jak stwierdza A. Lichorowicz — mozna bylo odnies¢ postanowienia
art. 9 ust. 1 uk.u.r. do konsekwencji naruszenia art. 28a ust. 1 u.g.n.r. Art. 9 ust. 1
u.k.u.r. okresla jedynie konsekwencje naruszenia przepis6w tej ustawy dotyczacych
prawa pierwokupu i nabycia. Nie mozna powiedzie¢, ze art. 28a to ,,przepis ustawy”
w sensie, o ktéry chodzi w art. 9 ust. 1 u.k.u.r. Chodzi tam o okreslenie konsekwen-
cji naruszenia ,,wlasnych” przepiséw u.k.u.r., a nie przepiséw innych aktéw praw-
nych zmienionych czy dodanych przez u.k.u.r.

Jesli chodzi o poglad reprezentowany przez R. Sztyka oraz J. Mikotajczyk,
to wydaje si¢, ze ma on by¢ uprawomocniony przez to, ze ustawodawca nie prze-
widzial konsekwencji naruszenia postanowien art. 28a ust. 1 u.g.n.r. w odrebnym
przepisie wyraznie odnoszacym si¢ do sytuacji w nim okreslonych. Nalezatoby jed-
nak zwréci¢ uwage na to, ze jego uzasadnienie celowosciowe w czgsci jest takie
jak 1 instrumentéw prawnych przewidzianych przez u.k.u.r. — jak juz byta o tym
mowa. Zgodnie z art. 1 pkt 2 u.k.u.r. ustawa ma na celu przeciwdziatanie nadmier-
nej koncentracji nieruchomosci rolnych. Migdzy innymi ten cel, w swietle u.k.u.r.,
uprawomocnia przewidziang w art. 9 ust. 1 sankcje niewaznosci czynnosci praw-
nej. To uzasadnia stwierdzenie, ze uzasadnienie aksjologiczne srodkéw prawnych
zawartych w przepisach u.k.u.r., obwarowanych przewidziang przez art. 9 ust. 1
u.k.u.r. sankcja niewaznosci oraz zakazu z art. 28a u.g.n.r., jest czeSciowo’ tozsame.
Moéwienie wigc w tym kontekscie o braku jakiejkolwiek sankcji na wypadek naru-
szenia art. 28a zaktada aksjologiczng niekonsekwencje prawodawcy. Jednak to jesz-
cze za malo, aby od razu przyjac sankcje niewaznosci w tym przypadku. Dla jej uza-
sadnienia mozna siggna¢ do innych przepiséw regulujacych tryb sprzedazy gruntéw
Zasobu. Zados¢uczynienie wymogowi z art. 28a ust. 1 jest tez wprost ustanowio-
ne jako przestanka zawarcia umowy sprzedazy, skoro art. 29 ust. 3g pkt 3 u.g.n.r.
stanowi, ze zawarcie umowy jest niemozliwe w razie niespetnienia tego wymogu.
Poza tym stanowienie przepiséw wyrazajgcych normy pozbawione sankcji nie jest
typowym rozwigzaniem w ramach regulacji obrotu nieruchomosciami skarbowy-
mi. Zaznaczy¢ trzeba réwniez, ze zwolennicy pogladu o braku sankcji za narusze-
nie przepisu art. 28a ust. 1 nie podajg przestanek, ktére prowadza ich do przyjecia
tego stanowiska.

8 A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowg Polski w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2004, nr 2, s. 393.
9 Oproécz tego celem u.k.u.r. jest poprawa struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych oraz zapewnienie prowa-

dzenia dziatalnosci rolniczej przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach (art. 1 pkt 1i 3 u.k.u.r.).
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Wskazane argumenty wymagaja jednak uzupetnienia przez wskazanie, ktory
przepis moze zosta¢ uznany za podstawe zastosowania sankcji niewaznosci na wy-
padek naruszenia art. 28a ust. 1. Powyzej uzasadnilem, dlaczego nie moze to by¢
art. 9 ust. 1 stosowany wprost. Nie uwazam réwniez, aby mozna bylo stosowa¢ go
w drodze analogii — jest to regulacja szczeg6lna, powigzana scisle z prawem pierwo-
kupu i prawem nabycia z u.k.u.r. Stad rozszerzanie jego zakresu zastosowania po-
nad okolicznosci wyraznie w nim przewidziane nie wydaje si¢ by¢ dopuszczalne. '

Na tle brzmienia art. 28a ust. 1 nalezy odrézni¢ dwie sytuacje. Po pierwsze, wy-
nika z niego bezwzgledny zakaz zawierania uméw sprzedazy nieruchomosci Za-
sobu, w ktérych przedmiot swiadczenia sprzedajacego obejmuje wigcej niz 500 ha
uzytkow rolnych. Przepisy u.g.n.r. nie przewidujg zadnych okolicznosci uchyla-
jacych ten wymdg. Stad zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci Zasobu o po-
wierzchni uzytkéw rolnych przekraczajgcych 500 ha w konsekwencji prowadzitoby
do niewaznosci czynnosci prawnej z powodu sprzecznosci tresci czynnosci praw-
nej z ustawg (art. 58 § 1 kc.). Po drugie, ustawodawca zakazuje zawierania umow
sprzedazy, w wyniku ktérych nabywca stanie si¢ wtascicielem uzytkéw rolnych
powyzej putapu 500 ha. W tym przypadku zakazane dzialanie nalezy rozpatrywac
w konkretnych okolicznosciach. Innymi stowy — sprzedaz przyktadowo nierucho-
mosci o pow. 200 ha uzytkéw rolnych raz bedzie, a innym razem nie bgdzie zakaza-
na — wszystko zalezy od tego, ilu uzytkéw rolnych wiascicielem jest juz kupujacy.
Zakaz ten dotyczy, Scisle rzecz ujmujac, osiggania okreslonego rezultatu w majat-
ku nabywcy poprzez zawarcie umowy — zakazana treS¢ czynnosci prawnej wskazy-
wana jest posrednio poprzez ten rezultat. Stad w tym dos¢ nietypowym przypadku
nalezatoby, moim zdaniem, méwic o stosowaniu art. 58 § 1 kc. w drodze analogii.
Sama dopuszczalnos¢ analogicznego stosowania tego przepisu w analizowanej sytu-
acji nie powinna zas$ budzi¢ wigkszych oporéw. Po pierwsze, przyjecie sankcji nie-
waznosci ma nalezyte, znajdujace 7Zrédto w wartosciach preferowanych przez pra-
wodawce uzasadnienie, co zostalo wykazane powyzej. Po drugie, jego zastosowanie
do innych aspektéw niz tres¢ (lub cel) czynnosci prawnej zostata juz dopuszczona
w doktrynie i orzecznictwie, a to w zakresie okreslenia skutkéw naruszenia obliga-
toryjnej procedury przetargowe;j.!!

Do tresci art. 28a ust. 1 u.g.n.r. w zakresie wskazanego tam putapu obszarowe-
go nawigzano w jednej z wypowiedzi doktrynalnych, formutujgc definicje gospodar-
stwa rodzinnego dla potrzeb okreslenia jego znaczenia w obrebie regulacji przetargu

10 Nie wspominajac juz o tym, ze jego redakcja jest wadliwa i nawet na gruncie przepiséw u.k.u.r. przysparza wiele
watpliwosci interpretacyjnych; zob. A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania...,s. 409 i nast.
1 Por. R. Szostak, Przetargowe sposoby ustalania nabywcéw nieruchomosci publicznych (cz. ), ,Rejent” 2006, nr

12, s. 22-23; por. tez R. Trzaskowski, Granice swobody ksztattowania tresci i celu umoéw obligacyjnych. Art. 353"
kc., Krakéw 2005, s. 260.
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ograniczonego w u.g.n.r. przed jej zmiang dokonang ustawg z dnia 16.09.2011 r."?
Zgodnie z art. 29 ust. 3b pkt 1 u.g.n.r., w brzmieniu przed t3 zmiang, Agencja mo-
gla zastrzec, ze w przetargu mogly uczestniczy¢ jedynie osoby fizyczne spetniajace
warunki okreslone w przepisach o ksztaltowaniu ustroju rolnego zamierzajace utwo-
rzy¢ lub powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne w rozumieniu tych przepiséw. Zasad-
niczo nikt nie zgtaszatl watpliwosci co do tego, ze w powyzszym przepisie chodzito
o gospodarstwo rodzinne w rozumieniu art. 5 ust. 1 u.k.u.r.”® W doktrynie pojawita
si¢ jednak przywotana powyzej opinia negujaca ten wniosek. Poniewaz jest to jedna
z nielicznych pogtgbiona wypowiedZ doktrynalna w powyzszej materii, a w literatu-
rze nie doczekala si¢ dotad komentarza, argumentacji tam przedstawionej nalezy po-
Swieci¢ wigcej uwagi. Nadmieniam, ze przeprowadzona przeze mnie analiza majgca
za przedmiot rozwazania M Jarosiewicza wraz z wyplywajacymi z niej wnioskami
ma za podstawe przepisy, w tym definicje zawarte w u.k.u.r. wedlug stanu sprzed
nowelizacji dokonanej ustawg dnia 16.09.2011 r.

Majgc na wzgledzie poczynione wyzej uwagi, rozwazania dotyczgce art. 28a
stanowig dobry punkt wyjscia do analizy owego pogladu, pomimo Ze na skutek no-
welizacji u.g.n.r. stracit on swojg aktualnos¢. Dodatkowg przestankg uzasadniajaca
podjecie rozwazan tym zakresie jest to, ze w tym przypadku mieliSmy do czynienia
z zupelnie inng niz zaprezentowana przez prawodawce w u.k.u.r. metodg definiowa-
nia — z odwotaniem si¢ do poje¢ niedookreslonych, w zamierzeniu sprzyjajaca ela-
stycznosci regulacji prawnej, pomijajacg zas sztywnie okreslone kryteria eliminuja-
ce tym samym swobodg interpretatora aktu prawnego. Stad podjete rozwazania na
tle propozycji M. Jarosiewicza bedg jednoczesnie prowadzity do oceny mozliwych
sposobdw konstruowania rozwigzan prawnych na potrzeby regulacji przetargowe-
go trybu obrotu rolnymi gruntami skarbowymi. W ten sposéb bedzie mozliwe usto-
sunkowanie si¢ do dylematu, czy elastycznos¢ tego rodzaju regulacji jest wazniejsza
od jej precyzyjnosci, czy tez odwrotnie. Ten aspekt ma w duzej mierze wymiar uni-
wersalny, niezalezny od konkretnych rozwigzan obowigzujgcych w chwili obecne;.

Autor w analizach dotyczacych rozumienia terminu ,,gospodarstwo rodzinne”
w obrebie przepiséw dotyczacych przetargu ograniczonego w u.g.n.r. zwraca uwage
na zawarty w art. 29 ust. 3b pkt 1 u.g.n.r. zwrot ,,0s0oby fizyczne spetniajgce warun-
ki okreslone w przepisach o ksztaltowaniu ustroju rolnego, zamierzajace utworzy¢
lub powiekszy¢ gospodarstwo rodzinne w rozumieniu tych przepisow”. Za przyje-
ciem innego niz w u.k.u.r. sposobu rozumienia terminu ,,gospodarstwo rodzinne”

12 M. Jarosiewicz, Formy wspierania rodzinnych gospodarstw rolnych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, ,Re-
jent” 2009, nr 9, s. 50-85.

13 Zob. przykladowo: D. tobos—Kotowska, Ochrona gospodarstwa rodzinnego w procesie zbywania nieruchomo-
$ci rolnych przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, (w:) Wiasno$¢ i jej ograniczenia w prawie polskim, pod red.
K. Skotnickiego i K. Winiarskiego, Czgstochowa 2004, s.133, gdzie autorka pisze, ze przepisy u.g.n.r. ,dajg ANR
instrumenty ochrony gospodarstw rodzinnych w rozumieniu przepiséw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego”,
[podkresl. R.M.] m.inn. poprzez mozliwo$¢ zorganizowania przetargu ograniczonego.
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przemawia juz to, ze ustawodawca przewidzial mozliwos¢ zorganizowania prze-
targu ograniczonego dla oséb dopiero zamierzajacych utworzy¢ gospodarstwo, bo
pierwokup i prawo nabycia ANR wynikajace z u.k.u.r. s wylaczone jedynie w ra-
zie powigkszania juz istniejgcej jednostki produkcyjnej.'* W przywoltanym powyzej
sformutowaniu art. 29 ust. 3b pkt 1 ,,[k]Jomponent podmiotowy zostal [...] niejako
wyciggnigty przed nawias pojecia gospodarstwa rodzinnego, postawiony poza tym
pojeciem”.’> Cytowane sformutowania nalezy, jak mniemam, rozumie¢ w ten spo-
sOb, ze skoro w przepisie art. 29 ust. 3b pkt 1 o przestankach podmiotowych, o kt6-
rych mowa w u.k.u.r., méwi si¢ odrgbnie obok pojecia gospodarstwa rodzinnego,
to nie wchodza one jednoczesnie w sktad definicji gospodarstwa rodzinnego. W in-
nym przypadku mieliby§Smy do czynienia ze zbgdnym powtérzeniem. Dlatego tez
nie mozna postugiwac si¢ na gruncie art. 29 ust. 3b pkt 1 definicjg gospodarstwa ro-
dzinnego z u.k.u.r., poniewaz w u.k.u.r. przestanki podmiotowe (w postaci pojecia
rolnika indywidualnego) sa sktadnikiem definicji gospodarstwa rodzinnego.

M. Jarosiewicz podaje réwniez dodatkowe argumenty przemawiajace, jego zda-
niem, za innym sposobem rozumienia pojg¢cia gospodarstwa rodzinnego w u.g.n.r.
niz w u.k.u.r., odwotujac si¢ do brzmienia art. 29 ust. 3b pkt 1 lit. a). Przepis wymie-
nia potencjalnych uczestnikow procedury ograniczonej jako ,,rolnikéw posiadajg-
cych gospodarstwo rolne w gminie, na obszarze ktérej potozona jest nieruchomos¢
wystawiana do przetargu, oraz zamierzajacych powigkszy¢ to gospodarstwo”. Autor
stwierdza, ze ,,[jledyna logiczng konstatacja jest uznanie, ze na gruncie ustawy [...]
pojecie gospodarstwa rodzinnego odrywa si¢ od wymogu zamieszkania w gminie
polozenia nieruchomosci, stad tez niezbednym bylo dodanie ppkt a) do art. 29 ust.
3b pkt 1, mimo zastrzezenia w nim wczesniej, ze traktuje on o osobach spetniaja-
cych warunki z u.k.u.r.”'® Dlatego tez ,,[...] mozliwe jest zamieszkiwanie w dowol-
nej odleglosci od gospodarstwa rodzinnego, o ile tylko odleglos¢ ta nie bedzie unie-
mozliwiata racjonalnego prowadzenia gospodarstwa”.!”

Autor uwaza réwniez, ze tres¢ art. 28a ust. 1 u.g.n.r. potwierdza oderwanie po-
jecia gospodarstwa rodzinnego w u.g.n.r. od wystgpujacej w u.k.u.r. normy obsza-
rowej 300 ha uzytkéw rolnych. Jego zdaniem powyzszy przepis przesadza, ze go-
spodarstwo rodzinne w rozumieniu u.g.n.r. powinno si¢ miesci¢ w granicy 500 ha
uzytkéw rolnych ,,a w kazdym razie moze mie¢ powierzchnie¢ przekraczajgcg 300 ha
uzytkéw rolnych”.!8

Podsumowujac, autor konstatuje, ze gospodarstwem rodzinnym w u.g.n.r. jest
gospodarstwo oparte na pracy cztonkéw wspdlnoty rodzinnej, jesli chodzi o jego po-

14 M. Jarosiewicz, Formy wspierania..., s. 64.
15 Ibidem, s. 65.

16 Ibidem, s. 66.

17 Ibidem.

18 Ibidem, s. 69.
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wierzchni¢ — nalezy dowotywac si¢ do specyfiki danego regionu i przecietnej wiel-
kosci gospodarstw tam zorganizowanych. W zakresie wyznaczonym przez art. 29
ust. 3b od 0séb prowadzacych gospodarstwo rodzinne wymaga si¢ kwalifikacji rol-
niczych z u.k.u.r. a takze, z zachowaniem powotanych wyzej kryteriéw regional-
nych, aby powierzchnia gospodarstwa nie przekroczyta 500 ha.'” W konsekwencji
»|rJozumienie rodzinnego charakteru gospodarstwa na gruncie ustawy [...] jest za-
tem blizsze temu wypracowanemu na gruncie art. 23 Konstytucji niz u.k.u.r.”?

Zreferowane powyzej stanowisko, jakkolwiek interesujace, wzbudza watpliwo-
Sci. Pierwszy, najistotniejszy zarzut, ktéry mozna wobec niego wysung¢, ma pod-
stawe w fakcie, ze autor w swoich wywodach pominat to, ze art. 29 ust. 3b stanowi
0 ,,gospodarstwie rodzinnym w rozumieniu tych [podkr. RM] przepiséw”. W kon-
tekscie brzmienia powyzszego przepisu nie moze ulega¢ najmniejszej watpliwosci,
ze chodzi o przepisy u.k.u.r. Taki sposéb sformutowania art. 29 ust. 3b wyraznie
Swiadczy o tym, ze mamy do czynienia z odestaniem do definicji ustawowej za-
mieszczonej w innym akcie prawnym.?' Zas pominigcie przy dokonywaniu wyktad-
ni przepisu jakiegos jego fragmentu budzi powazne zastrzezenia, majac na uwadze
szeroko akceptowane zasady wyktadni prawa.*

Abstrahujac od powyzszego, mozna wskaza¢ inne niekonsekwencje w argu-
mentacji autora. Pierwszy z powotanych przez niego argumentéw — w u.k.u.r. go-
spodarstwo rodzinne jest chronione przy jego powi¢kszaniu, w u.g.n.r. — gospodar-
stwo rodzinne moze by¢ tworzone badZz powigkszane — sam w sobie niczego nie
uzasadnia. Wszak gospodarstwo rodzinne w rozumieniu u.k.u.r., aby byto chronio-
ne przed pierwokupem czy wykupem przez ANR, musi kiedys powstac. Nie jest ni-
czym zadziwiajgcym wprowadzenie regulacji wspierajacych ich tworzenie. Z pew-
noscig nie ma przestanek logicznych wynikajacych z samego znaczenia terminu
»Zospodarstwo rodzinne” w rozumieniu u.k.u.r., uzasadniajacych wniosek, ze nie
moze by¢ przedmiotem regulacji promujacej tworzenie odpowiadajacych jego cha-
rakterystyce jednostek produkcyjnych, co potwierdza takze uregulowanie przetargu
ograniczonego w znowelizowanych przepisach u.g.n.r. Innym problemem jest zas
ocena adekwatnosci zastosowanych instrumentéw dla realizacji zatozonych celéw.
Jest to jednak odrgbne zagadnienie.

Wypada zgodzi¢ si¢ z autorem, ze uzycie przez prawodawce w art. 29 ust. 3b
pkt 1 zwrotu méwiacego o osobach spetniajacych przestanki okreslone w u.k.u.r. za-
mierzajacych utworzy¢ lub powigkszy¢ gospodarstwo rodzinne rzeczywiscie byto
niezreczne. Zarzut ten nie jest pozbawiony podstaw, skoro w przepisie mowi si¢

19 Ibidem, s. 82-83.

20 Ibidem, s. 83.

21 O odestaniach do definicji legalnych por. A. Malinowski, Redagowanie tekstu prawnego. Wybrane wskazania lo-
giczno—jezykowe, Warszawa 2006, s. 60-61.

22 Zob. M. Zielinski, Wyktadnia prawa. Zasady. Reguty. Wskazoéwki, Warszawa 2002, s. 310.
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osobno o spetnieniu przestanek podmiotowych z u.k.u.r. a osobno obok tego wpro-
wadza si¢ pojecie gospodarstwa rodzinnego — a przeciez przestanki podmiotowe
i tak sktadaja si¢ na to pojgcie. Trzeba jednak zauwazy¢, ze ustawodawca w jed-
nym zdaniu jednoczesnie moéwi o tworzeniu i powigkszaniu gospodarstw. Osobne
wymienienie przestanek podmiotowych z u.k.u.r. jest chyba spowodowane wtasnie
tym, ze prawodawca chcial zwitaszcza podkresli¢, iz dla utworzenia gospodarstwa
rodzinnego trzeba spelnia¢ pewne przestanki, jakkolwiek wynik w postaci takie-
g0, a nie innego brzmienia przepisu nie jest doskonaly. Jednak ta w sumie niegroz-
na niefrasobliwos¢ prawodawcy to zdecydowanie za mato, aby wysuwac tak kate-
goryczne wnioski.

Whioski dotyczgce miejsca zamieszkania rolnika prowadzacego gospodarstwo
rodzinne oparte na brzmieniu art. 29 ust. 3b pkt 1 lit. a) takze nie mogg zosta¢ za-
akceptowane. Zgodnie z definicjg gospodarstwa rodzinnego zawartg w u.k.u.r. po-
szczegblne nieruchomosci je tworzgce nie muszg by¢ umiejscowione w jednej gmi-
nie. Nawet jednak jesli sg potozone w jednej gminie, nabycie gruntéw w innej gminie
nie powoduje jedynie z tego powodu utraty przez powi¢kszane gospodarstwo ro-
dzinne owego przymiotu. Nowo nabywany grunt powigksza gospodarstwo rodzin-
ne, o ile tworzy wraz z innymi gruntami zorganizowang catos¢ gospodarczg. Majac
powyzsze na uwadze, regulacje art. 29 ust. 3b pkt 1 lit a) stanowi zawezenie mozli-
wosci powiekszania gospodarstwa rodzinnego w rozumieniu u.k.u.r. w stosunku do
tego, co wynika z samej jego definicji. Innymi stowy, gdy rolnik indywidualny na-
bywa nieruchomos¢ potozong w sgsiedniej gminie w stosunku do gminy, w ktoérej
mieszka i w ktérej potozone sg grunty jego gospodarstwa rodzinnego, to mozna mé-
wié o powiekszeniu tego gospodarstwa. Na gruncie regulacji art. 29 ust. 3b pkt 1 lit.
a) 6w rolnik nie mégitby wzig¢ udziatu w przetargu ograniczonym, mimo ze obiek-
tywnie powigkszatby gospodarstwo rodzinne, poniewaz przepis weziej niz defini-
cja z u.k.u.r. traktuje powigkszenie gospodarstwa legitymujace do wzigcia udziatu
w przetargu. Jednak jak z tego wynika, nie ma racji M. Jarosiewicz, twierdzac, ze
powyzszy przepis wprowadza do pojecia gospodarstwa rodzinnego tresci niemiesz-
czace sie w formule gospodarstwa rodzinnego wedtug u.k.u.r. uzasadniajace nada-
nie mu zupelnie odmiennego, swoistego znaczenia — ale je zaweza.

Absolutnie chybione jest powotywanie si¢ na tres¢ art. 28a ust. 1 u.g.n.r. dla
uzasadnienia 500-hektarowej normy obszarowej gospodarstwa rodzinnego dla po-
trzeb u.g.n.r. Nie budzi zadnych watpliwosci, ze ten przepis wprowadza gérny pu-
tap, jesli chodzi o powierzchni¢ uzytkéw rolnych, ktérych dana osoba bedzie wta-
Scicielem w konsekwencji nabycia nieruchomosci z Zasobu. Jednak przepis ten, co
wynika z wczesniejszych rozwazan, stosuje si¢ do wszelkich przypadkéw zawarcia
umowy sprzedazy gruntéw Zasobu — w przetargu, jak i w trybie bezprzetargowym,
niezaleznie od tego, czy nabywcg jest osoba fizyczna czy prawna. Nie ma zadnych
przestanek, aby twierdzié, ze zawiera on uregulowanie specyficzne dla gospodarstw
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rodzinnych. Wprost przeciwnie — norma obszarowa wyznaczona art. 28a ust. 1 jest
dodatkowg normg obszarowa nie tyle majacg na celu ksztattowanie struktury gospo-
darstw rodzinnych, ile zapobieganie nadmiernej koncentracji gruntéw w rekach jed-
nego podmiotu,” co ma raczej posredni zwiazek ze wspieraniem gospodarstw ro-
dzinnych.

Na koniec jeszcze uwaga dotyczgca zasadnosci postugiwania si¢ definicjg go-
spodarstwa rodzinnego zaproponowang przez M. Jarosiewicza w kontekscie regula-
cji przetargu ograniczonego. Trudno uznaé, aby tak zdefiniowane przez niego go-
spodarstwo rodzinne byto adekwatng dla tego trybu zawarcia umowy konstrukcja.
Kryteria takie, jak ,,oparcie na pracy cztonkéw wspdlnoty rodzinnej” czy tez deter-
minujaca w zakresie jego powierzchni ,,specyfika danego regionu i przecietnej wiel-
kosci gospodarstw na danym terenie” z ograniczeniem gérnego putapu do 500 ha
sg kryteriami niedookreslonymi, niedopasowanymi do specyfiki przetargu na nieru-
chomosci publiczne, gdzie jednoznacznos¢ kryteriow najlepiej sprzyja przejrzysto-
Sci postgpowania. Przy wszystkich zastrzezeniach, jakie mozna sformutowaé w od-
niesieniu do kryteriéw budujacych pojecie gospodarstwa rodzinnego wedtug u.k.u.r.,
trzeba jednak przyznaé, ze system dowodéw spetnienia poszczegdlnych kryteriéw
(zob. art. 7 u.k.u.r.) w sumie uniezaleznia nabycie statusu uczestnikéw procedury od
arbitralnych, uznaniowych decyzji organizatora. Nie da si¢ tego powiedzie¢ o defi-
nicji zaproponowanej przez M. Jarosiewicza. Jesli dodatkowo weZmie si¢ pod uwa-
ge, ze naruszenie procedury przetargowej, w tym dopuszczenie do przetargu osoby,
ktéra nie spelnia wymaganych przestanek podmiotowych, moze spowodowac nie-
wazno$¢ zawartej] w wyniku przetargu umowy, to przyjecie przy tym niedostatecz-
nie precyzyjnej definicji gospodarstwa rodzinnego godzi w zasade¢ bezpieczefistwa
obrotu prawnego. Zwigksza si¢ ryzyko zawierania niewaznych umoéw sprzedazy,
gdyz moze si¢ okazaé, ze do procedury dopuszczona zostata osoba, ktéra nie spetnia
kryteriéw definicyjnych z racji ich niejednoznacznosci. W sumie krytykowana defi-
nicja nie mogtaby by¢ traktowana jako podstawa stosowania norm odwotujacych si¢
do pojecia gospodarstwa rodzinnego wg u.g.n.r. Moze by¢ jednak traktowana jako
propozycja kierunkowa dla przysztej regulacji, czyli by¢ ujmowana jako szkielet dla
bardziej precyzyjnych propozycji de lege ferenda.

23 Tak stusznie D. Lobos—Kotowska, Ochrona gospodarstwa rodzinnego..., s. 133.
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SOME REMARKS ON LEGAL REGULATION OF PREVENTION AGAINST
EXCESSIVE CONCENTRATION OF AGRICULTURAL PROPERTIES IN THE SALE
OF THE REAL ESTATE FROM AGRICULTURAL PROPERTY RESOURCES
OF THE STATE TREASURY

Key words: tender, family farm, agricultural property.

The main purpose of this paper is to analize few selected aspects of the article
28a of the Act on management of the agricultural properties owned by the State
Treasury. It is one of the legal instruments aimed at prevention against excessive
concentration of agricultural properties. Important issue is to verify opinions
formulated in the legal doctrine regarding to legal sanctions associated with above
mentioned regulation. Author states, that violation of that legal norm causes nullity
of sale contract. There are no justified reasons to assume another concept formulated
in legal doctrine. Particulary, the author disagrees that it is norm without a sanction.

Paper deals also with the problem of the definition of family farm in the legal
regulation of tender procedure conducted by Agricultural Property Agency. Family
farm is defined in the act on formation of agrarian system and it is not necessary
to create different definition exclusively for tender procedure regulation.
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