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1. ZARYS PROBLEMU

Umowa z nastgpca jest umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci
1 posiadania gospodarstwa rolnego przez rolnika na rzecz nastgpcy. Kontrakt zostat
unormowany przepisami ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikoéw! (dalej:
u.u.s.r.), jednak wbrew sugestii wynikajacej z miejsca regulacji wskazana czynno$é¢
ma charakter cywilnoprawny, a jej znaczenie zdecydowanie wykracza poza kwestie
ubezpieczenia spolecznego. Zaprzestanie prowadzenia dziatalno$ci rolniczej nie jest
przestanka, od spetnienia ktorej uzaleznione jest pobieranie emerytury lub renty
z tytutu niezdolnosci do pracy, jakkolwiek wptywa istotnie na wysokos$¢ wskazanych
swiadczen, jak rowniez uzasadnia wczesniejsze przystugiwanie emerytury rolniczej
(art. 19 ust. 2 pkt 3 oraz art. 28 ust. 1 uv.u.s.r.). Co wazne, dla osiagnigcia skutku
W postaci zaprzestania dzialalno$ci rolniczej nie ma potrzeby zawierania umowy
z nastgpca. W rachubg wchodza takze inne umowy zobowiazujace do przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci, takie jak w szczegodlnosci sprzedaz czy darowizna. Do-
puszczalne jest nawet wydzierzawienie gruntdw na podstawie umowy zawartej na
okres co najmniej 10 lat?.

Stronami analizowanej umowy moga by¢ wylacznie osoby fizyczne. Nabywca
gospodarstwa nie musi by¢ spokrewniony z rolnikiem, w szczegolnosci nie musi
by¢ jego zstepnym. Nalezy jednak dodac, ze aktualnie obowiazujace przepisy ad-

* Autor jest adiunktem w Instytucie Prawa Cywilnego na Uniwersytecie Wroctawskim.

! Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r., t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 299.

2 W rachube nie wchodzi jednak dzierzawa na rzecz o0sob bliskich rolnikowi, w tym m.in. na rzecz matzonka
czy zstgpnych (art. 28 ust. 4 v.u.s.r.).
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ministracyjne reglamentujace obrot nieruchomosciami rolnymi w istotny sposob
uprzywilejowuja osoby spokrewnione ze zbywca®. Ustawodawca wymaga natomiast
wprost, zeby nastgpca byl mtodszy od zbywcy o co najmniej 15 lat. Rolnik jest
zobowiazany do przeniesienia wtasnosci i posiadania gospodarstwa rolnego z chwi-
la nabycia prawa do emerytury lub renty inwalidzkiej, jezeli nastgpca do tego czasu
bedzie pracowa¢ w tym gospodarstwie. Ustawodawca nie wyznacza minimalnego
okresu czasu pracy w gospodarstwie, jak rowniez nie precyzuje, na czym owa pra-
ca ma polegac.

W ramach interpretacji przepisoOw regulujacych umowe z nastgpca pojawiaja
si¢ powazne watpliwosci co do charakteru prawnego tego kontraktu, rozktadu obo-
wiazkow spoczywajacych na jego stronach oraz odpowiedzialnos$ci wynikajacej
z braku realizacji tych obowiazkow. Powstaje pytanie, czy jest to umowa jedno-
stronnie zobowiazujaca rolnika do przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego,
czy tez w praktyce obrotu mozliwe jest zawarcie umowy o charakterze dwustronnie
zobowiazujacym. W ramach tego drugiego wariantu nastgpca ponositby odpowie-
dzialno$¢ odszkodowawcza w przypadku niepodjgcia pracy w gospodarstwie badz
jej nienalezytego wykonywania. Istnieja rowniez powazne watpliwosci co do same-
g0 sensu istnienia omawianej regulacji, skoro przeniesieniu wtasnosci gospodarstwa
rolnego moga stuzy¢ umowy nazwane z kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci sprze-
daz lub darowizna. Niewykluczone jest przy tym modyfikowanie tresci tych umow
celem wlasciwego wywazenia interesOw majatkowych i niemajatkowych stron.
Dopuszczalne jest w szczeg6lnosci zawarcie umowy darowizny pod warunkiem,
postuzenie si¢ konstrukcja polecenia obciazajacego obdarowanego, zastrzezenie
stosownych stuzebnosci na rzecz zbywcy, czy wrecz zawarcie umowy nienazwanej,
ktorej tres¢ bedzie dostosowana do szczegdlnych potrzeb kontrahentow. Czy zatem
w aktualnych warunkach spotecznych i ekonomicznych obowiazywanie przepiséw
regulujacych umowe z nastgpca jest uzasadnione?

Kolejna grupa problemow dotyka kwestii zwiazanych z dziedziczeniem. Gos-
podarstwo rolne, bedace przedmiotem umowy z nastepca, ktorego wlasnos¢ zosta-
ta w wykonaniu tej umowy przeniesiona na nastgpce przed $miercia rolnika, nie
wchodzi w sktad spadku. Odmiennie niz w przypadku darowizny nie jest ono brane
pod uwage przy dokonywaniu dzialu spadku, jak rowniez — jak sig¢ na ogot przyj-
muje — nie jest uwzgledniane przy obliczaniu zachowku przystugujacego najbliz-
szym cztonkom rodziny spadkodawcy*. Takie rozwiazanie jest jednak przedmiotem

3 Watek ten zostanie nieco szerzej przedstawiony w dalszej cze$ci artykutu.

4 Tak SN w uchwale z dnia 19 lutego 1991 r., IIl CZP 4/91, OSNCP 1991, nr 8-9, poz. 103, z krytyczna glosa
M. Niedospiata, OSP 1993, z. 1, s. 4-6, oraz co do zasady aprobujaca glosa A. Lichorowicza, OSP 1993, z. 4,
s. 194-196. Wskazana uchwata dotyczyta umowy przekazania gospodarstwa rolnego nastgpcy zawartej na podsta-
wie poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych
$wiadczeniach dla rolnikow i ich rodzin (t.j. Dz. U. z 1997 r. Nr 32, poz. 140 ze zm.). Zachowata ona jednak aktual-
nos¢, zarOwno w ramach oceny umow o nieodptatne przekazanie gospodarstwa rolnego nastgpcy zawartych na
podstawie przepisow ustawy z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych

24



Mateusz Krolikowski: Charakter prawny umowy z nastepcq de lege lata i de lege ferenda

kontrowersji, szczegdlnie ze sam charakter prawny omawianej regulacji jest wat-
pliwy, a w praktyce wystepuja powazne problemy w zakresie oceny, czy konkretna
umowa stanowi umowe z nastgpca czy tez darowizng.

2. UMOWA NAZWANA O CHARAKTERZE ZOBOWIAZUJACYM

W przypadku wyboru omawianej konstrukcji strony zawieraja w pierwszej
kolejnos$ci umowg o charakterze zobowiazujacym, okreslana jako umowa z nastep-
ca. Nastgpnie — w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z tej umowy — zawie-
rana jest umowa o charakterze czysto rzeczowym, ktorej przedmiotem jest przenie-
sienie wlasnosci gospodarstwa rolnego przez rolnika na nastgpce®. Przedmiotem
analizy w niniejszym artykule jest ta pierwsza umowa (umowa z nastepca), gdyz to
jej tres¢ i charakter prawny budza powazne watpliwo$ci. Natomiast druga umowa
o charakterze rzeczowym ma znaczenie w pewnym sensie wykonawcze. Moze ona
zawiera¢ rowniez dalsze postanowienia, w szczegdlnosci dotyczace obowiazkow
alimentacyjnych obciazajacych nastgpce wobec zbywcy, czy tez obowiazkow do-
tyczacych sposobu prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej w przejmowanym go-
spodarstwie. Jak stusznie dostrzega si¢ w nauce prawa, postanowienia te nie stano-
wia jednak w istocie elementu umowy rzeczowej, ale jedynie zmieniaja tres¢
uprzednio zawartej umowy z nastgpca’.

Znaczne watpliwos$ci budzi postuzenie sig przez ustawodawce w art. 91 u.u.s.r.
odwotaniem do przepisow kodeksu cywilnego o umowie przedwstgpnej. Dyspozy-
cja ta stoi w sprzecznosci z art. 84 u.u.s.r., z ktorego wynika, ze umowa z nastgpca
jest umowa zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci (a zatem nie umowa przed-
wstepna). Rowniez dalsze przepisy ustawy potwierdzaja, ze w istocie jest to umowa

i cztonkow ich rodzin, t.j. Dz. U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm. (por. np. postanowienie SN z dnia 20 maja 2016 r.,
V CSK 692/15, Legalis nr 1473011), jak i odnosnie do analizowanej w niniejszym artykule umowy z nast¢pca
zawieranej na podstawie aktualnie obowiazujacych przepisow prawnych (zob. wyrok SA w Gdansku z dnia
25 stycznia 2013 1., V ACa 1025/12, LEX nr 1316183). Nalezy jednak zasygnalizowac, ze takie stanowisko jest
przedmiotem silnej krytyki czg$ci doktryny, ktora postuluje zaliczanie gospodarstwa rolnego przekazanego nastgp-
cy na poczet zachowku — zob. w szczegdlnosci w najnowszej literaturze P. Ksigzak: Zachowek w polskim prawie
spadkowym, Warszawa 2012, s. 298-299; idem (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. IVA, Spadki, pod red. K. Osaj-
dy, Warszawa 2019, s. 910; por. jednak takze bardziej szczegétowe uwagi tego autora przedstawione w pracy
Umowy stuzqce wymianie pokolen w rolnictwie (w:) Instytucje prawa rolnego, pod red. M. Korzyckiej, Warszawa
2019, s. 349. Z kolei za niezaliczaniem gospodarstwa rolnego na schedg spadkowa spadkobiercy, ktory nabyt go-
spodarstwo od rolnika, opowiedziat si¢ SN w uchwale z dnia 7 lutego 2014 r., IIl CZP 114/13, Legalis nr 750483,
z krytyczna glosa P. Zdanikowskiego, Palestra 2017, z. 10, s. 89-93. Przywotane orzeczenie dotyczyto bezposred-
nio umowy zawartej na podstawie poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu
emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin. Przyjmujac stawiana w niniejszym artykule tezg
o gospodarczym charakterze umowy z nastgpca, nalezy uznac, ze stanowisko SN powinno mie¢ tym bardziej za-
stosowanie w zakresie umow zawieranych na podstawie aktualnie obowiazujacych przepiséw prawnych.

3 Zob. R. Budzinowski: Formy prawne zmiany generacji inter vivos w rolnictwie (w:) Prawo rolne, pod red.
P. Czechowskiego, Warszawa 2017, s. 287-288.

¢ Tak E. Drozd: Podstawowe zagadnienia konstrukcyjne umowy z nastepcq, Rejent 1991, nr 3, s. 26.
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zobowiazujaca do przeniesienia wlasnos$ci, a nie umowa przedwstepna, tworzaca
jedynie zobowiazanie do zawarcia umowy zobowiazujacej do przeniesienia wias-
nosci gospodarstwa. Ustawodawca reguluje bowiem prawa i obowiazki stron umo-
Wy z nastgpca obejmujace réznego rodzaju zachowania — czyni to przy tym
w sposob dyspozytywny, pozostawiajac wiele miejsca woli samych stron. Sytuacja
wyglada zatem zasadniczo odmiennie niz w przypadku umowy przedwstepnej,
ktora tworzy jedynie zobowiazanie do zawarcia oznaczonej umowy, wzglednie
niekiedy — w zaleznos$ci od woli kontrahentow — wprowadza pewne dalsze obo-
wiazki stuzace przygotowaniu do wykonania umowy przyrzeczonej czy tez zabez-
piecza interesy stron zainteresowanych zawarciem i wykonaniem umowy przyrze-
czonej.

Jako zasadny i przekonujacy jawi si¢ zatem poglad, zgodnie z ktérym konse-
kwencje zawartego w art. 91 u.u.s.r. odestania do przepiséw kodeksowych o umowie
przedwstepnej sprowadzaja si¢ jedynie do koniecznosci zastosowania rocznego
terminu przedawnienia roszczenia o zawarcie Umowy rzeczowej w wykonaniu
umowy z nastepea (art. 91 vu.s.r. w zw. z art. 390 § 3 zd. 1 k.c.)’. Z kolei mozliwo$¢
zastosowania przepisow kodeksowych regulujacych odpowiedzialno$¢ w ramach
ujemnego interesu umownego w zwiazku z niezawarciem umowy przyrzeczonej
wyklucza wprost sam ustawodawca (art. 91 in fine u.u.s.r.). Wskazana interpretacja
jest jak najbardziej uzasadniona, co nie zmienia faktu, ze obowiazujaca regulacja
nie moze by¢ uznana za wlasciwg i powinna zosta¢ zmieniona. Odestanie do stoso-
wania przepisOw o umowie przedwstepnej jest niepotrzebne, szczegolny termin
przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej powinien wynikaé
wprost z tresci przepisow regulujacych umowg z nastepca®. Wypada dodac, ze na
podstawie aktualnie obowiazujacych przepisow nalezy konsekwentnie uzna¢, ze
strony moga w tresci umowy z nastgpca wylaczy¢ szczegdlny roczny termin prze-
dawnienia i w takim wypadku roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej prze-
dawnia¢ si¢ bedzie na podstawie przepisow ogolnych. Zgodnie bowiem z art. 91
u.u.s.r. odestanie do przepiséw o umowie przedwstgpnej ma charakter dyspozytyw-
ny. Takie rozwiazanie wprowadza jednak niepotrzebny dysonans, stanowiac wyjatek
od ogolnie akceptowanego zatozenia o niemozliwosci modyfikowania dlugosci
termindéw przedawnienia roszczen (art. 119 k.c.)’.

7Zob. R. Budzinowski (w:) System prawa prywatnego, t. 8, Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegotowa, pod red.
J. Panowicz-Lipskiej, Warszawa 2011, s. 791; E. Drozd: Podstawowe..., op. cit., s. 32. Odnotowac nalezy jednak,
7e czg$¢ autordw postrzega umowg z nastepcea jako swoisty rodzaj umowy przedwstgpnej — por. M. Niedos$piat:
Umowa z nastepcq, Bielsko-Biata 1996, s. 93-96; G. Rudnicki: Umowa przedwstegpna (w:) Prawo obrotu nie-
ruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 498-499; K. Stefanska: Umowa z nastepcq o prze-
niesienie wlasnosci gospodarstwa rolnego, Przeglad Sadowy 1993, nr 4, s. 29.

8 Taki postulat zgtasza E. Drozd: Podstawowe..., op. cit., s. 32.

9 Z tego tez powodu E. Drozd (Podstawowe..., op. cit., s. 32) przyjmuje, Ze roszczenie o przeniesienie wlas-
nosci gospodarstwa podlega zawsze rocznemu terminowi przedawnienia, ktory to termin nie moze zosta¢ przez
strony zmieniony.
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Umowa z nastgpca jest umowa nazwana, gdyz jej essentialia negotii zostaty
uregulowane w art. 84 in. u.u.s.r. Nie mozna jej zatem traktowac jako podtypu
umowy darowizny czy innej umowy nazwanej. Od darowizny odrdznia umowe
z nastepca przede wszystkim wymog pracy w gospodarstwie rolnika do czasu na-
bycia przez niego prawa do emerytury lub renty inwalidzkiej. Jest to element ko-
nieczny, ktérego brak bedzie oznaczac, ze strony w istocie nie zawarly umowy
z nastepca. Z kolei skutki umowy darowizny moga zosta¢ uzaleznione od warunku
— zaréwno o charakterze zawieszajacym, jak i o charakterze rozwiazujacym. Jed-
nakze w przypadku darowizny jest to pewien element dodatkowy, ktdrego istnienie
zalezy jedynie od woli stron. Przy tym warunek ten nie moze obejmowac¢ wymogu
pracy w gospodarstwie, gdyz w takim wypadku strony zawartyby umowe z nastep-
ca, anie umowe darowizny, nawet jesli tres¢ aktu notarialnego zawierajacego
o$wiadczenia woli stron wskazywataby na darowizng'.

Powyzsze uwagi ogolne nalezy uzupehic, wskazujac, ze niekiedy nie jest
dopuszczalne zawarcie umowy z nastgpca i w takich wypadkach w rachubg wcho-
dzi¢ moze umowa darowizny zawarta pod warunkiem zawieszajacym podjecia przez
obdarowanego pracy w gospodarstwie czy prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
przez okreslony czas. W przypadku umowy z nastgpca istnieje wymodg rdznicy
wieku pomigdzy stronami umowy, poniewaz nastepca musi by¢ mtodszy od rolnika
o co najmniej 15 lat. Jezeli ta rdznica jest mniejsza, dopuszczalna staje sig warun-
kowa umowa darowizny, co moze dotyczy¢ migdzy innymi relacji pomigdzy mat-
zonkami czy osobami pozostajacymi w zwiazku partnerskim (konkubenckim).
Ponadto z brzmienia art. 84 u.u.s.r. wynika, ze umowa z nastg¢pca moze zosta¢ za-
warta jedynie przez rolnika, ktory jeszcze nie nabyt prawa do renty czy emerytury.
Jezeli takie prawo rolnikowi juz przyshuguje, moze on dokona¢ na rzecz nabywcy
gospodarstwa warunkowej darowizny.

Nalezy doda¢, ze zamieszczenie w umowie zastrzezenia, zgodnie z ktorym
nabywca gospodarstwa ma prowadzi¢ okre§lona dziatalno$¢ (na przyktad w zakre-
sie kontynuacji hodowli zwierzecej), czy tez zajmowac sig gospodarstwem w okre-
$lony sposob w okresie juz po nabyciu wlasnos$ci gospodarstwa, moze by¢ trakto-
wane jako polecenie stanowiace element umowy darowizny. Takie zastrzezenie
moze znalez¢ si¢ rOwniez w umowie z nastepca, jednakze jest ono niewystarcza-
jace, zeby na tej jedynie podstawie uznac, ze taka wtasnie umowa zostata w dane;j
sytuacji zawarta. Podstawowe znaczenie ma bowiem uzaleznienie nabycia gospo-
darstwa od podejmowania pracy jeszcze w okresie przed przeniesieniem wlasnosci
na nabywece.

10 Czestsza jest jednak sytuacja, w ktorej akt notarialny okreslony jako umowa z nastepca stanowi w rzeczy-
wisto$ci umowg darowizny. Problem ten z perspektywy notarialnej omawiaja A. Oleszko, S. Tarasiuk: Kilka uwag
na tle wyktadni umowy z nastepcq jako podstawy wpisu w ksiedze wieczystej oraz skutkow odpowiedzialnosci
notariusza jako platnika, Rejent 1995, nr 4, s. 3442,
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Jak wida¢, rozroznienie pomigdzy umowa z nastgpca a umowa darowizny moze
w konkretnej sytuacji budzi¢ powazne watpliwos$ci i wymaga wnikliwej interpreta-
cji treSci zawartej umowy, a sama tre$¢ sporzadzonego dokumentu — nawet
w formie aktu notarialnego — nie musi by¢ wystarczajaca do dokonania prawidto-
wej oceny. Spostrzezenie to potwierdza znaczna liczba spraw sadowych, w ktorych
istotne znaczenie ma przesadzenie, jaka umowa zostata w danym wypadku zawarta''.
Ocena ta ma decydujace znaczenie dla ustalenia podstaw umozliwiajacych wzru-
szenie dokonanej czynno$ci prawnej, gdyz w przypadku darowizny podstawowym
instrumentem umozliwiajacym odwrocenie skutkow zawartej umowy jest odwola-
nie darowizny (art. 896 i n. k.c.), natomiast w przypadku umowy z nast¢pca mozli-
we jest jej rozwiazanie przez sad (art. 87 u.u.s.r.). Podstawy zastosowania tych in-
stytucji nie sa jednakowe — w przypadku umowy z nastgpca pierwszorze¢dne zna-
czenie ma wykonywanie przez nastgpcg pracy w gospodarstwie rolnika'?. Wiasciwa
kwalifikacja umowy ma ponadto istotne znaczenie dla kwestii spadkowych, w szcze-
golnosci w zakresie wysokosci zachowku przystugujacego najblizszym cztonkom
rodziny rolnika.

Umowa z nastgpca jest w pewnym stopniu zblizona rowniez do innej umowy
kodeksowej, a mianowicie do umowy dozywocia (art. 908 i n. k.c.). W przypadku
umowy dozywocia nabywca nieruchomosci zobowiazuje si¢ do okreslonych swiad-
czen alimentacyjnych na rzecz zbywcy nieruchomosci (dozywotnika). Podobne
obowiazki moga spoczywac rowniez na osobie nabywajacej gospodarstwo rolne na
podstawie umowy z nastepca, jednakze strony moga w tresci zawieranej umowy
postanowi¢ inaczej, eliminujac ten element alimentacyjny (art. 88 ust. 1 v.u.s.r.).

Podsumowujac dotychczasowe uwagi, umowa z nastgpca jest ,,inna” umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wtasnosci, o ktérej mowa w art. 155 § 1 k.c., przy
czym przedmiotem umowy jest nie tylko przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
(gruntow rolnych) oraz rzeczy ruchomych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego, lecz takze wszelkich innych elementow sktadajacych si¢ na ten kompleks
majatkowy. Jest to umowa nazwana, ktorej essentialia negotii sa regulowane prze-
pisami pozakodeksowymi. Nie stanowi ona podtypu umowy darowizny, jakkolwiek
sa to umowy o bardzo podobnej tresci i w praktyce wystepuja znaczne trudnosci
z zakwalifikowaniem konkretnej umowy jako umowy darowizny badz umowy z na-
stepca gospodarstwa rolnego. Omawiany kontrakt nigdy nie stanowi umowy o po-
dwdjnym skutku — w celu jego wykonania konieczne jest zawsze dokonanie do-
datkowej czynnosci prawnej o charakterze czysto rzeczowym.

"' Por. np. wyrok SO w Kielcach z dnia 5 maja 2015 r., IT Ca 315/15, https://orzeczenia.ms.gov.pl/; wyrok SO
w Sieradzu z dnia 19 kwietnia 2017 r., I Ca 121/17, https://orzeczenia.ms.gov.pl/; wyrok SO w Olsztynie z dnia
15 listopada 2018 r., I C 661/17, https://orzeczenia.ms.gov.pl/; wyrok SA w Poznaniu z dnia 9 stycznia 2019 r.,
1 ACa 398/18, https://orzeczenia.ms.gov.pl/.

12 Nalezy jednak doda¢, Ze juz po przeniesieniu wlasnosci na rzecz nastgpcy mozliwe staje si¢ rozwiazanie
drugiej umowy o charakterze rzeczowym na podstawie art. 89 u.u.s.r., a podstawy do rozwigzania tego drugiego
kontraktu sg bardziej zblizone do przestanek odwotania darowizny.
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3. UMOWA O CHARAKTERZE WARUNKOWYM

Obowiazek przeniesienia wlasnosci i posiadania gospodarstwa rolnego na rzecz
nastepcy uzalezniony jest od tego, czy nastgpca bedzie pracowaé w gospodarstwie
rolnym do czasu nabycia przez rolnika prawa do emerytury lub renty inwalidzkie;.
Jezeli wymog ten zostanie spetniony, rolnik powinien zawrze¢ z nast¢pca umowe
o charakterze czysto rzeczowym, a w razie braku wspotdziatania ze strony zbywcy,
nastgpca moze domagac si¢ na drodze sadowej zobowiazania rolnika do ztozenia
stosownego oswiadczenia woli w przedmiocie zbycia gospodarstwa. Prawomocne
orzeczenie sadowe uwzgledniajace takie zadanie bedzie zastgpowaé brakujace
oswiadczenie woli rolnika (art. 84 zd. 1 u.u.s.r. w zw. z art. 64 k.c.).

Wypada w tym miejscu zastanowi¢ si¢ nad charakterem prawnym istniejacego
zobowiazania rolnika. Czy w podanej sytuacji mozna mowi¢ o warunku zawiesza-
jacym (art. 89 k.c.)? Przyjmujac takie zalozenie, nalezatoby uznaé, ze obowiazek
zawarcia umowy rzeczowej ma charakter warunkowy, a zatem nie powstanie on,
jesli nastepca nie bedzie — zgodnie z trescia zawartej umowy zobowiazujacej — pra-
cowac¢ w gospodarstwie rolnym rolnika. Jednakze teza ta jest na ogdt odrzucana
w doktrynie'®. Przyjmuje si¢, ze w opisanym przypadku jedyna droga do zwolnienia
si¢ z zobowiazania w przedmiocie przeniesienia wtasnosci gospodarstwa rolnego
jest wystapienie do sadu z zadaniem rozwiazania umowy z nast¢pca na podstawie
art. 87 u.u.s.r. Zgodnie z relacjonowanym stanowiskiem dopiero uwzglednienie tego
zadania przez sad ubezskuteczni zobowiazanie rolnika do zawarcia umowy o cha-
rakterze czysto rzeczowym',

Stanowisko aktualnie dominujace w nauce prawa nie jest przekonujace. Tres¢
art. 84 u.u.s.r. wyraznie wskazuje na to, ze wola ustawodawcy byto uzaleznienie
istnienia obowiazku przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego od §wiadczenia
pracy w tym gospodarstwie przez nastgpce w okresie przed nabyciem przez rolnika
uprawnien z tytutu ubezpieczenia spolecznego. Istnienie tego obowiazku zalezy
zatem od zaistnienia zdarzenia niepewnego o charakterze przysztym, a zatem od
spelnienia sie warunku zawieszajacego w rozumieniu art. 89 i n. k.c.'> Postuzenie
si¢ przez ustawodawce konstrukcja prawna rozwiazania umowy z nastgpca nie
oznacza, ze w podanej sytuacji nie moga znalez¢ zastosowania przepisy kodeksowe
o warunku. Czas pomigdzy zawarciem umowy z nast¢pca a nabyciem przez rolnika
uprawnien z tytutu ubezpieczenia spotecznego moze by¢ stosunkowo dtugi. Jezeli
w tym okresie nastepca nie podejmuje pracy w gospodarstwie badz tez nie wywia-

13 Por. R. Budzinowski (w:) System..., op. cit., s. 782; E. Drozd: Podstawowe..., op. cit., s. 21-22.

14 Zob. E. Drozd: Podstawowe..., op. cit., s. 21-22.

15 Nie budzi watpliwosci, ze warunek zawieszajacy moze obejmowaé tylko niektore ze skutkéw czynnosci
prawnej. Przeciwko warunkowemu charakterowi umowy nie przemawia rowniez to, ze ustawodawca nakazuje
stronom dokonanie czynno$ci prawnej pod warunkiem — podobnie jak w przypadku sprzedazy rzeczy, ktorej
dotyczy prawo pierwokupu (art. 597 § 1 k.c.). Zob. szerzej J. Zawadzka: Warunek w prawie cywilnym, Warszawa
2012, s. 125, 208, 329.
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zuje si¢ z innych przyjetych obowiazkow, mozliwe jest domaganie si¢ rozwiazania
umowy z nastegpca na drodze sadowej. Uwzglednienie takiego zadania daje wiasci-
cielowi gospodarstwa mozliwo$¢ realizacji innych planéw czy zaciagnigcia odmien-
nych zobowiazan zwiazanych z prowadzong dziatalno$cia. Same przepisy kodek-
sowe o warunku w podanej sytuacji nie zapewnialyby natomiast rolnikowi nalezy-
tej ochrony.

Przyjecie odmiennego zatozenia, zgodnie z ktorym umowa z nastepca nie
tworzy warunkowego obowiazku zawarcia umowy rzeczowej, prowadzitoby do
dalszego zatarcia r6znic pomigdzy analizowana umowa a darowizna. Problem ten
staje sig szczegblnie widoczny w sytuacji, w ktorej druga strona umowy jest blisko
spokrewniona z rolnikiem, co jest sytuacja typowa. W takim wypadku ten bliski
krewny moze wspiera¢ rolnika (choéby okresowo) w zakresie prowadzonej dziatal-
nosci czy tez spetniac na jego rzecz roznego rodzaju swiadczenia, takze o charak-
terze osobistym — niezaleznie od faktu zawarcia umowy. W podanej sytuacji od-
roéznienie umowy darowizny od umowy z nastepca (przy zatozeniu, ze zobowiaza-
nie do zawarcia umowy rzeczowej nie ma charakteru warunkowego) staje si¢
zadaniem karkolomnym, a by¢ moze nawet niewykonalnym. Rozwiazania tego
zadania nie ulatwiaja odmiennosci, jakie mozna dostrzec pomigdzy konstrukcja
prawna odwotania darowizny a rozwigzaniem umowy z nastgpca. Przywotane $rod-
ki prawne moga bowiem znalez¢ zastosowanie dopiero ,,w dalszej kolejnosci”, po
tym gdy uda sig ustali¢ w drodze wyktadni ztozonych o§wiadczen woli, jaka umowa
zostata w danym wypadku zawarta.

Na marginesie mozna jednak zauwazy¢, ze brak ustawowego minimalnego
okresu $wiadczenia pracy w gospodarstwie nie jest rozwiazaniem fortunnym. Jeze-
li przyktadowo umowa z nastepca zostanie zawarta na dwa tygodnie przed nabyciem
przez rolnika uprawnien emerytalnych, to przynajmniej w typowej sytuacji trzeba
bedzie uzna¢, ze w istocie zamiarem stron byto zawarcie umowy darowizny, co
z kolei nakazuje poda¢ w watpliwo$¢ waznos$¢ catego kontraktu (art. 83 k.c.)'™.
W wielu innych wypadkach sprawa nie bedzie juz jednak tak oczywista. Postulowac
mozna zatem wprowadzenie pewnego minimalnego okresu pomigdzy zawarciem
umowy z nastgpca a powstaniem obowiazku przeniesienia wtasnosci gospodarstwa
rolnego (czy tez minimalnego okresu pracy w tym gospodarstwie). Moglby to by¢
okres pieciu lat, ktory swoja droga ma aktualnie znaczenie w przypadku $§mierci
rolnika (art. 90 u.u.s.r.), jakkolwiek dlugos¢ postulowanego czasu jest sprawa ot-

16 Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 lutego 1997 r., IIl CKN 9/97, Legalis nr 30709, wskazat,
ze ,,wydaje si¢ przy tym, ze nie ma przeszkod formalnych, aby obie te umowy [umowa z nastgpca oraz umowa
rzeczowa — M.K.] sformutowane zostaty w jednym akcie notarialnym”. W mojej ocenie w opisanej sytuacji na-
lezatoby raczej uzna¢, ze strony zawarly umowg darowizny (wzglgdnie dozywocia z uwagi na przyjgte przez
nabywcg obowiazki wobec rolnika), tak jak to zreszta miato miejsce w okoliczno$ciach przywotanej sprawy, gdzie
umowa zostata zakwalifikowana jako darowizna. W przeciwnym wypadku pominigty byltby charakterystyczny
element pracy w gospodarstwie rolnika pomigdzy zawarciem umowy z nastgpca a przeniesieniem wilasnosci
gospodarstwa rolnego — art. 84 zd. 1 u.u.s.r.
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wartg. Nalezy ponadto postulowaé, zeby de lege ferenda powstanie roszczenia
0 zawarcie umowy rzeczowej nie byto zalezne od nabycia przez rolnika uprawnien
emerytalnych lub rentowych.

Na podstawie aktualnego stanu prawnego nalezy przyjaé, ze w momencie
nabycia przez rolnika uprawnien z tytulu ubezpieczenia spotecznego nastgpca,
ktory pracowat w gospodarstwie rolnym, moze domagac sig przeniesienia na jego
rzecz gospodarstwa rolnego, a rolnik ma obowiazek zado$¢uczyni¢ temu zadaniu.
A contrario w przypadku braku podjgcia, nienalezytego wykonywania czy tez za-
niechania $wiadczenia pracy taki obowiazek zawarcia umowy przenoszacej wtasnosc¢
gospodarstwa nie powstanie!’. Nie spetni si¢ bowiem warunek o charakterze zawie-
szajacym, od ktorego uzaleznione jest powstanie obowiazku zawarcia umowy
o charakterze czysto rzeczowym. W przypadku sporu co do spelnienia warunku to
na nastgpcy spoczywa — w ewentualnym postgpowaniu sadowym o zobowigzanie
rolnika do ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia wlasno$ci — cig-
zar dowodu spelnienia opisanego warunku. W tym kontekscie istotne znaczenie
moze mie¢ wczesniejsze umowne doprecyzowanie obowiazkow nastepcy zwiazanych
z praca w gospodarstwie czy wspolprowadzeniem dziatalnosci rolniczej. Brak takich
regulacji umownych (przyjetych nawet w sposdb dorozumiany, w tym przy uwzgled-
nieniu rowniez wczesniejszych relacji pomigdzy stronami) nie skutkuje jednak
niewaznoscia czy nieskuteczno$cig umowy z nastgpca. O zakresie wymogow obej-
mujacych $wiadczenie pracy oraz wspieranie rolnika w prowadzeniu dziatalno$ci
decyduja w takiej sytuacji zasady wspotzycia spotecznego oraz zwyczaje istniejace
w srodowisku, do ktérego naleza obie strony umowy (art. 56 k.c.).

Natomiast wystapienie przez rolnika z zadaniem rozwiazania umowy z nastep-
ca przez sad ma znaczenie przede wszystkim w przypadku, gdy rolnik nie nabyt
jeszcze uprawnien z tytulu ubezpieczenia spotecznego, a zatem w okresie, w ktorym
nie mozna jeszcze ocenic, czy warunek o charakterze zawieszajacym zostal spet-
niony. Uwzglednienie takiego zadania daje wtascicielowi gospodarstwa mozliwos¢
realizacji innych planéw czy podjgcia odmiennych zobowigzan zwiazanych z pro-
wadzong dziatalnoscia, bez koniecznosci oczekiwania do chwili nabycia uprawnien
emerytalnych. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, Ze rozwiazanie umowy z nastgpca
jest mozliwe, gdy niepodjecie pracy przez nastepce lub jej zaprzestanie nastapito
,,bez usprawiedliwionych powodow” (art. 87 u.u.s.r.). Przyczyny nie§wiadczenia
pracy nie maja natomiast znaczenia w zakresie oceny, czy ostatecznie doszto do
spetnienia warunku zawieszajacego, z tym ze przyczyny niespelnienia warunku nie
moga leze¢ wylacznie po stronie rolnika, ktory przyktadowo nie dopuszcza nastep-
cy do pracy w gospodarstwie (art. 84 ust. 1 u.u.s.r. w zw. z art. 93 § 1 k.c.). Jezeli
rolnik chce doprowadzi¢ do rozwigzania umowy jeszcze przed uplywem okresu,

17 Por. S. Dmowski: Umowa przekazania gospodarstwa rolnego na nastepce (w:) Prawo obrotu nieruchomos-
ciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 680.
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w ktorym warunek mogltby zosta¢ spetniony, musi liczy¢ si¢ z zarzutem, zgodnie
z ktorym brak §wiadczenia pracy byl w jaki$§ sposob usprawiedliwiony.

Zadanie rozwiazania umowy z nastepca moze by¢ uzasadnione rowniez wtedy,
gdy nastepca nie wywiazuje si¢ z innych obowiazkow przyjetych w umowie lub
postepuje w taki sposob, ze nie mozna wymagac od rolnika, aby spehnit obowiazki
wzgledem nastepcy (art. 87 in fine u.u.s.r.). Dotyczy to w szczegolnosci braku spet-
niania obowiazkéw alimentacyjnych wobec rolnika, ktére moga mie¢ podstawe
w zawartej umowie lub przepisach prawnych, oraz niewtasciwego postgpowania
nastgpcy w ramach relacji osobistej czy rodzinnej, ktéra wiaze nastgpce z rolnikiem
niezaleznie od zawartej umowy. Okolicznosci te same w sobie nie rzutuja na oceng
spetnienia warunku, od ktérego uzaleznione jest powstanie obowiazku przeniesienia
wiasno$ci gospodarstwa rolnego, a zatem w podanych sytuacjach rolnik musiatby
wystapi¢ z zadaniem rozwiazania umowy z nastgpca, jesli chciatby zwolni¢ sie
z obowiazku zawarcia umowy rzeczowej.

Brak spelnienia warunku pracy w gospodarstwie rolnika spowoduje, ze nie
powstana skutki prawne umowy w zakresie obowiazku przeniesienia wtasnosci go-
spodarstwa rolnego na rzecz nastgpcy. Nie dotyczy to jednak innych, wczesniej juz
zaistnialych skutkéw umowy, w szczegolnosci w zakresie wzajemnie spetnianych
$wiadczen w okresie przed nabyciem przez rolnika uprawnien z ubezpieczenia spo-
tecznego. Warunkowy charakter ma bowiem jedynie obowiazek rolnika w zakresie
przeniesienia wlasno$ci gospodarstwa rolnego i jego wydania nastgpcy, a nie cala
czynno$¢ prawna (w odniesieniu do wszelkich skutkow z niej wynikajacych). Na-
stgpca nie moze zatem w podanej sytuacji domagac si¢ ekwiwalentu majatkowego
(wynagrodzenia) odpowiadajacego pracy $wiadczonej do tej pory na rzecz rolnika.

Moim zdaniem podobnie nalezy oceni¢ sytuacje, w ktore dojdzie do rozwia-
zania umowy z nastgpcg na drodze sadowej. W takim wypadku rolnik nie jest juz
zobowiazany do przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego, nie oznacza to
jednak, ze dotychczasowe §wiadczenia spelniane w ramach uprzednio zawartej
umowy — dotyczy to w szczegdlnosci pracy wykonywanej przez nastepcg — staja
si¢ $wiadczeniami nienaleznymi. Omawiana umowa zawiera w sobie pewien element
ryzyka z punktu widzenia nastepcy, ktéry wspomaga rolnika w ramach prowadzonej
dzialalnos$ci rolniczej, liczac na przyszta sukcesj¢ w ramach prowadzonej dziatal-
nos$ci. Zaistnienie przestanki dajacej podstawe do rozwigzania umowy z nastgpca
powoduje, ze obowiazek rolnika w przedmiocie zawarcia umowy o charakterze
rzeczowym nie powstanie. Nie jest to jednak tozsame z powstaniem innego obo-
wiazku w postaci uiszczenia wynagrodzenia na rzecz nastepcy z tytutu dotychczas
$wiadczonej pracy (poza przypadkiem, gdy takie wynagrodzenie byto przedmiotem
dodatkowych uzgodnien pomigdzy stronami)'®.

18 Dalej idacy problem dotyczy skutkéw rozwiazania umowy o charakterze czysto rzeczowym. Warto zasygna-
lizowac, ze w orzecznictwie dominuje zapatrywanie, zgodnie z ktorym rozwigzanie umowy o nieodptatne przeka-
zanie gospodarstwa rolnego, zawartej na podstawie przepisow wiazacych przed wejsciem w zycie aktualnie obo-
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4. ZOBOWIAZANIE NASTEPCY DO PRACY
JAKO ELEMENT ZAWARTEJ UMOWY

Jak juz wielokrotnie wskazywano, spoczywajacy na rolniku obowiazek prze-
niesienia wlasnos$ci gospodarstwa rolnego i jego wydania nastepcy uzalezniony jest
od tego, czy nastgpca bedzie pracowat w gospodarstwie do chwili nabycia przez
rolnika prawa do emerytury lub renty inwalidzkiej. Powstaje jednak pytanie, czy na
podstawie zawartej umowy nastepca jest zobowiazany do §wiadczenia pracy i czy
w konsekwencji ponosi odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza w zwiazku z niespet-
nianiem lub nienalezytym spelnianiem swojego §wiadczenia. Przyjecie zatozenia
o dwustronnie zobowiazujacym charakterze analizowanej umowy w istotnym stop-
niu wzmacnialoby sytuacje¢ zbywcy gospodarstwa, a takze w powaznym stopniu
uwypuklatoby réznice pomiedzy omawianym kontraktem a darowizna'.

Moze wydawac sig¢, ze przepisy regulujace umowe z nastepca nie pozostawia-
ja we wskazanej kwestii zbyt duzego pola do interpretacji. Ustawodawca nie nakta-
da bowiem na nastgpce obowiazku $§wiadczenia pracy w gospodarstwie rolnym —
taka aktywnos$¢ stanowi jedynie warunek pozniejszej mozliwosci domagania si¢ od
rolnika przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego (art. 84 zd. 1 uv.u.s.r.). Nalezy
jednak zauwazy¢, ze umowa z nastepca moze zawiera¢ dalsze postanowienia, do-
tyczace migdzy innymi wzajemnych §wiadczen stron przed przeniesieniem wtasno-
$ci gospodarstwa rolnego na nastgpce (art. 84 zd. 2 u.u.s.r.). Ustawodawca nie de-
finiuje charakteru i rozmiaru tych §wiadczen. Wskazuje co prawda na pewne obo-
wiazki o charakterze alimentacyjnym, odwotlujac si¢ w tym zakresie do przepisow
regulujacych dozywocie, jednakze odwotanie to dotyczy okresu juz po przeniesieniu
wlasno$ci gospodarstwa rolnego na nastepee (art. 88 ust. 1 u.u.s.r.). Jest to zreszta
regulacja o charakterze dyspozytywnym — strony moga w ogdle wytaczy¢ w umo-
wie obowiazki o charakterze alimentacyjnym badz uksztaltowaé je w odmienny
sposob niz wedtug proponowanego modelu ustawowego.

wiazujacej ustawy, prowadzi do powrotnego przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego na rzecz zbywcy — por.
uchwatg SN z dnia 5 maja 1993 r., III CZP 9/93, OSNCP 1993, nr 12, poz. 215, z aprobujaca glosa M. Niedo$piata,
OSP 1994, z. 7-8, s. 350-352. Przywotane stanowisko SN mozna, jak si¢ wydaje, odnie$¢ rowniez do umowy
o charakterze rzeczowym zawieranej na podstawie aktualnie obowiazujacych przepisdéw z uwagi na podobienstwo
tych czynnosci prawnych, a takze tozsame podstawy 1 tryb rozwiazania umowy (art. 119 w zw. z art. 89 u.u.s.r.).

19 O dwustronnie badz jednostronnie zobowiazujacym charakterze umowy z nastgpca mozna mowic¢ takze
w kontekscie przystugiwania roszczenia o zawarcie umowy rzeczowej. Nalezy przylaczyc¢ si¢ do zapatrywania,
zgodnie z ktorym w takim znaczeniu umowa ma charakter jednostronnie zobowiazujacy, gdyz roszczenie o zawar-
cie umowy rzeczowej przystuguje jedynie nastgpcy (a juz nie rolnikowi). Tak m.in. R. Budzinowski (w:) System....,
op. cit., s. 790; K. Stefanska: Umowa..., op. cit., s. 30. Podglad ten znajduje uzasadnienie w samej tresci ustawy,
gdzie mowa jest jedynie o zobowiazaniu rolnika do przeniesienia wlasnosci gospodarstwa (art. 84 u.u.s.r.). Moim
zdaniem w ramach przystugujacej stronom swobody umoéow mozliwe jest jednak takie uksztattowanie tresci kon-
kretnego kontraktu, zgodnie z ktorym réwniez rolnik mogtby domagac si¢ od nastgpcy zawarcia umowy rozporza-
dzajacej (podobny postulat zgtasza M. Niedo$piat: Umowa..., op. cit., s. 54). Taka klauzula umowna mogtaby by¢
uzasadniona, gdyby nastgpca zobowiazywat si¢ do nabycia gospodarstwa nierentownego badZ w razie trudnosci
finansowych zbywcy zwiazanych z prowadzong dziatalnoscia.
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Uzna¢ zatem nalezy, ze strony moga w umowie z nastgpca postanowic, ze
praca w gospodarstwie rolnika jest nie tylko warunkiem nabycia przez nastepce
roszczenia o zawarcie umowy o charakterze rzeczowym, ale stanowi wrecz obowia-
zek kontraktowy nastepcy. Postulowac przy tym nalezy dookre$lenie w umowie, na
czym podejmowana praca ma polegaé. W rachubg wchodzi¢ moze przyktadowo
praca wykonywana w znacznym wymiarze czasowym, pomaganie w toku codzien-
nych czynnosci, udziat w zarzadzaniu gospodarstwem badz tez praca sezonowa
i dorazna (np. pomoc przy zniwach, wykonywaniu zabiegdw agrotechnicznych,
remontach czy naprawie sprzgtu rolniczego). Doniosto$¢ konkretnych obowiazkoéw
spoczywajacych na nastgpcy bedzie wynikac¢ takze z charakteru oraz zakresu dzia-
falnos$ci danego gospodarstwa rolnego, jak rowniez oczekiwan samych stron uzgod-
nionych przy zawieraniu umowy. Dopuszczalne jest postugiwanie si¢ w umowie
bardziej szczegétowymi wymogami co do czasu pracy (np. w zakresie godzin
$wiadczonej pracy czy okresow, w ktorych powinna by¢ ona §wiadczona). W przy-
padku pracy podejmowanej w znacznym zakresie (statej pomocy w prowadzeniu
dziatalnosci rolniczej) konieczne moze okazaé si¢ zawarcie dodatkowo umowy
o0 pracg pomigdzy rolnikiem a jego nastgpca — niezaleznie od analizowanej umowy>’,
wzglednie umowy zlecenia (odptatnej lub nieodptatnej). W innych wypadkach
mozliwe jest wprowadzanie do umowy z nastgpca postanowien zabezpieczajacych
sytuacjg prawna rolnika w przypadku braku wykonywania przez nastegpce ciazacych
na nim powinnos$ci, w tym zastrzeganie kar umownych, na wypadek niewykonania
przez nastegpce sprecyzowanych w umowie obowiazkow.

Brak okreslenia w umowie konkretnych czynnosci wykonywanych przez na-
stepce nie bedzie skutkowat niewazno$cig postanowienia umownego, na podstawie
ktérego nastepca jest zobowiazany do $wiadczenia pracy w gospodarstwie rolnika.
Przy tym samo ogolne postanowienie naktadajace obowiazek swiadczenia pracy musi
znalez¢ si¢ w umowie, w przeciwnym wypadku wykonywanie pracy przez nastgpce
bedzie stanowi¢ jedynie warunek pdzniejszej mozliwosci domagania si¢ przeniesie-
nia wlasnosci gospodarstwa na jego rzecz. Jesli jednak strony wskaza w umowie, ze
nastgpca ma obowiazek $wiadczenia pracy, nie okreslajac szczegdtowo jej charakte-
ru oraz wymiaru, trzeba bedzie odwotac sig do przepisow ogoélnych wyznaczajacych
tres¢ zobowiazania oraz sposob spelnienia $wiadczenia przez dtuznika — art. 56
iart. 354 § 1 k.c. W tym kontekscie szczegolne znaczenie maja zwyczaje w zakresie
sposobu wspierania rolnika w prowadzonej dziatalnosci przez jego nastgpce czy
nastepcow, ustalone i przyjete w srodowisku, do ktorego naleza strony.

Nalezy przyzna¢, ze zarysowany charakter prawny umowy z nastgpca jako
zawierajacej element zobowiazania do $wiadczenia pracy przez nastgpcg nie do
konca koresponduje z mozliwoscia domagania si¢ przez rolnika rozwiazania umowy
przenoszacej wlasnos¢ w przypadku uporczywego postgpowania wobec rolnika

20 Tak tez S. Dmowski: Umowa..., op. cit., s. 679.
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W sposéb sprzeczny z zasadami wspotzycia spolecznego czy uporczywego niewy-
wiazywania si¢ wobec rolnika z obowiazkow alimentacyjnych spoczywajacych na
nastepcy — obowiazkéw majacych swoje zrodlo w umowie lub przepisach prawa
rodzinnego (art. 89 u.u.s.r.). Podobnie, jeszcze na wczesniejszym etapie, przed za-
warciem umowy rzeczowej mozliwe jest rozwigzanie umowy z nastepca, jesli ,,nie
mozna wymaga¢ od rolnika, aby spetil obowiazki wzgledem nastgpcy” (art. 87
u.u.s.r.). Przywotane regulacje umozliwiajace rozwiazanie wiazacych umow ze
wzgledu na okolicznos$ci o charakterze osobistym sa charakterystyczne raczej dla
umow jednostronnie zobowiazujacych i nieodptatnych, a nie dla kontraktow zawie-
ranych w ramach obrotu gospodarczego, naktadajacych istotne i powazne obowiaz-
ki na obie strony.

Wypada wszak dostrzec, ze to od woli samych stron zalezy, czy nastepca jest
zobowiazany do §wiadczen alimentacyjnych na rzecz rolnika (art. 88 k.c.). Odejscie
przez strony od tego podstawowego ,,alimentacyjnego” modelu ustawowego spo-
woduje w konsekwencji znaczne zawgzenie podstaw do rozwiazania umowy. Nie-
zaleznie od tego, zawarcie umowy z nastgpca jest jedynie jedna z wielu mozliwosci
— strony moga ponadto postuzy¢ si¢ umowa sprzedazy, zamiany czy inng umowa
o charakterze wzajemnym (takze w zakresie umow nienazwanych). Jezeli za$ zde-
cyduja si¢ na umowe z nastgpca, wydaje sig, Ze to interesy ekonomiczne i zyciowe
rolnika sa w wyzszym stopniu zagrozone niz interesy nastgpcy. To rolnik wyzbywa
si¢ gospodarstwa, ktére w wielu wypadkach stanowi podstawowy element jego
majatku. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze rozwigzanie umowy przez sad — czy to
umowy z nastgpca czy umowy o charakterze czysto rzeczowym — nastgpuje na
podstawie dyskrecjonalnej decyzji sadu (,,sad moze rozwiaza¢ umowg”). Ustawo-
dawca, odnoszac sig w art. 89 u.u.s.r. do rozwigzania umowy rzeczowej, wprost
nakazuje rozwazy¢ interesy obu stron zgodnie z zasadami wspotzycia spotecznego.
Podobna zalezno$¢ mozna dostrzec w przypadku rozwiazania umowy z nastepca,
gdy rolnik powotuje si¢ na to, ze ,,nie mozna wymagac¢” od niego, aby spetnit obo-
wiazki wzgledem nastepcy (art. 87 in fine k.c.). Koniecznos$¢ oceny spetnienia tej
przestanki niejako automatycznie wymusza na organie stosujacym prawo odwotanie
si¢ do wzorcoOw pozaprawnych, a podjeta przez organ decyzja niewatpliwie musi
uwzgledniac postawy oraz interesy obu stron kontraktu. W tym kontekscie donioste
znaczenie dla ewentualnej zasadnosci podniesionego przez rolnika zadania rozwia-
zania umowy moga mie¢ takie okolicznosci, jak zakres i okres czasowy §wiadczo-
nej przez nastgpce pracy, naklady osobiste i materialne poniesione przez nastgpce
w zwiazku z dzialalnoscia gospodarstwa, jak rowniez ewentualne dalsze przyspo-
rzenia wzajemnie spetniane przez strony w zwiazku z wykonywaniem umowy.

Niedopuszczalne jest odstapienie przez rolnika od umowy z powolaniem sig
na ustawowe prawo odstapienia w sytuacji, w ktorej nastgpca w ogdle nie przyste-
puje do wykonywania swoich obowiazkéw ze wzgledu na okolicznos$ci lezace po
stronie nastgpcy (art. 491 k.c.). Umowa z nastgpca nie stanowi bowiem umowy
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wzajemnej nawet wtedy, gdy $wiadczenie pracy stanowi zobowiazanie nastgpcy,
a zakres tego zobowigzania jest znaczny. Nawet w takim wypadku te obowiazki nie
stanowia odpowiednika zobowiazania rolnika do przeniesienia wtasnosci gospodar-
stwa, a motywacja typowego zbywcy chcacego zawrze¢ umowe z nastepca (zamiast
umowy sprzedazy czy innej umowy wzajemnej zwykle zawieranej w obrocie gospo-
darczym) jest bardziej ztozona i nie ogranicza si¢ jedynie do checi uzyskania bie-
7acej pomocy czy wsparcia w prowadzonej dzialalnosci.

Moim zdaniem nie ma natomiast przeszkod, zeby w tresci konkretnej umowy
Z nastepca przyzna¢ umowne prawo odstapienia jednej lub obu stronom kontraktu,
przyktadowo wtedy, gdy nastepca nie jest jeszcze pewien, czy bedzie w stanie pod-
jac¢ prace w gospodarstwie rolnym bedacym przedmiotem umowy (art. 395 k.c.).
Takie prawo odstapienia musiatoby jednak zosta¢ ograniczone terminem przypada-
jacym jeszcze przed rozpoczgciem wykonywania pracy przez nastepce’’.

5. UMOWA W RELACJACH WIELOPODMIOTOWYCH

Strona umowy z nastgpca moze by¢ nie tylko witasciciel gospodarstwa rolnego,
lecz takze jego wspotwlasciciel. W takim wypadku przedmiotem umowy jest udziat
we wspotwlasnos$ci gruntu rolnego oraz udziaty w dalszych prawach wchodzacych
w sktad gospodarstwa. Za dopuszczalne nalezy rowniez uzna¢ zawarcie umowy
przez jedynego wtasciciela w odniesieniu do wyodrgbnionego udziatu we wspot-
wiasnosci takiego gospodarstwa, a takze zawarcie kilku umow z nastepcami w celu
podziatu gospodarstwa®’. Nie mozna réwniez wykluczy¢ sytuacji, w ktorej rolnik
jest wlascicielem kilku gospodarstw (niezaleznych od siebie, organizacyjnie i funk-
cjonalnie niepowiazanych osrodkéow produkcyjnych) i postanawia na podstawie
kilku umow zby¢ jedno lub wszystkie gospodarstwa. Transakcje te nie moga jednak
narusza¢ obowigzujacych obecnie ograniczen administracyjnych w zakresie obrotu
nieruchomosciami rolnymi, o czym dale;j.

Gdy gospodarstwo rolne jest przedmiotem ustawowej wspolnosci matzenskiej,
do zawarcia umowy prowadzacej do zbycia gospodarstwa rolnego wymagana jest

2 Uwazam, ze umozliwienie ztozenia o§wiadczenia o odstapieniu réwniez w pdzniejszym okresie dawatoby
rolnikowi zbyt duza przewagg kontraktowa, skoro mogiby on w nieskrgpowany sposob odstapi¢ od umowy, nie-
zaleznie od realizacji obowiazkow przez kontrahenta. Przyznanie tak daleko idacego uprawnienia w istocie stuzy-
loby takze wytaczeniu mozliwosci dokonania oceny tego, czy doszto do spetnienia warunku zawieszajacego
w zakresie powstania obowiazku przeniesienia wlasnosci gospodarstwa na rzecz nastgpcy. Nie byloby rowniez
konieczne wykazywanie podstaw do rozwiazania umowy z nastgpca (art. 87 u.u.s.r.). Uwazam zatem, ze postano-
wienie umowne zastrzegajace prawo do odstagpienia od umowy takze w okresie po rozpoczeciu wykonywania
pracy przez nastepce naruszatoby granice swobody uméw (art. 353! k.c.).

2W tym pierwszym wypadku, w ktorym wiasciciel ma zachowac¢ udziat we wspotwlasnosci, nie bedzie moz-
na jednak uzna¢, ze zaprzestat on dziatalnosci rolniczej (w kontekscie uprawnien rentowo-emerytalnych — art. 28
ust. 4 u.u.s.r.), chyba ze na przyktad dojdzie do zawarcia umowy o podziale quad usum, a czg$¢ wydzielona zbyw-
cy zostanie wydzierzawiona.
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zgoda wspotmatzonka (art. 37 § 1 pkt 3 k.r.o.). Wymog ten zostal rygorystycznie
zakreslony w odniesieniu do wszelkich czynnos$ci prowadzacych do zbycia nie-
ruchomosci, przez co dotyczy zar6wno czynnosci rozporzadzajacych, zobowia-
zujaco-rozporzadzajacej, jak i umow o charakterze czysto zobowiazujacym?.
Zgoda matzonka jest zatem wymagana zarowno w odniesieniu do umowy z na-
stepca, jak 1 zawieranej w jej wykonaniu umowy o charakterze czysto rzeczowym.
W przypadku wspolnosci matzenskiej o charakterze tacznym rolnik nie moze
ponadto rozporzadza¢ ani zobowiazywac si¢ do rozporzadzenia udzialem w go-
spodarstwie, ktory przypadiby mu w razie ustania wspdlnosci (art. 35 in fine
k.r.o.).

Jesli nastgpca pozostaje we wspolnosci ustawowej matzenskiej, wlasnos¢ na-
bytego gospodarstwa rolnego wchodzi do majatku wspdlnego matzonkéw w mo-
mencie zawarcia umowy rzeczowej pomigdzy rolnikiem i nastgpca (art. 31§ 1zd. 1
k.r.o.). Sytuacja ksztattuje si¢ odmiennie w przypadku darowizny gospodarstwa,
gdyz w takim wypadku gospodarstwo wejdzie do majatku osobistego obdarowane-
go, chyba ze darczynca postanowi inaczej (art. 33 pkt 2 k.r.0.)*. W tym miejscu
ponownie mozna dostrzec istotne odmienno$ci w zakresie konsekwencji tych dwoch
czynno$ci prawnych. Trudno$ci w zakwalifikowaniu konkretnej umowy do pierwszej
lub drugiej kategorii moga by¢ zrédlem powaznej niepewnosci prawnej oraz kon-
fliktow pomigdzy matzonkami.

Jezeli rolnik zmart przed wykonaniem umowy z nastgpca, ktory pracowat
w jego gospodarstwie przez co najmniej pie¢ lat, nastgpca moze zada¢ wykonania
tej umowy przez spadkobiercow rolnika (art. 90 u.u.s.r.)*. W przypadku, gdy spad-
kobiercow jest kilku, wszyscy oni sa zobowiazani do zawarcia umowy. Swiadczenie
to ma charakter niepodzielny, w zwiazku z czym wszyscy spadkobiercy sa niepo-
dzielnie zobowiazani do zlozenia o$§wiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia
wlasnosci catego gospodarstwa rolnego na rzecz nastepcy, niezaleznie od tego, czy
dokonano juz dziatu spadku, czy tez gospodarstwo jest wciaz przedmiotem wspol-
no$ci majatkowej spadkobiercow. Nalezy jednak pamigta¢ o krotkim, jednorocznym
terminie przedawnienia roszczenia nastgpcy o zawarcie Umowy przyrzeczone;j.

2 Por. A. Sylwestrzak: Zarzqd majqtkiem wspolnym matzonkéw (w:) Zarzqd majatkiem wspolnym. Komentarz,
pod red. M. Balwickiej-Szczyrby, Warszawa 2016, s. 344-345.

24 Zob. T. Gabrylewicz: Umowa przekazania gospodarstwa rolnego i jej wplyw na stosunki majqtkowe mat-
zenskie na tle orzecznictwa, Monitor Prawniczy 2014, nr 10, s. 520-521.

2 Wskazana regulacja dotyczy sytuacji, w ktorej roszczenie o przeniesienie wiasnosci gospodarstwa rolnego
jeszcze nie powstato z uwagi na nienabycie przez rolnika uprawnien z tytutu ubezpieczenia spotecznego. W takim
wypadku, w razie wykonywania pracy w gospodarstwie przez okres pigciu lat ustawodawca przyznaje nastgpcy
swoisty ,,zapis” ustawowy. Jezeli w momencie $mierci rolnik byt juz zobowiazany do zawarcia umowy rzeczowej,
to obowiazek ten podlega dziedziczeniu na zasadach ogolnych prawa spadkowego. Nalezy w tym miejscu dodac,
ze przywotana regulacja wywoluje znaczne watpliwosci, zar6wno o charakterze doktrynalnym, jak i dotyczace
praktycznych konsekwencji w zakresie rozliczen pomigdzy osobami uwiktanymi w sukcesj¢ majatkowa po spad-
kodawcy. Por. A. Lichorowicz: Dziedziczenie gospodarstwa rolnego w swietle art. 90 ustawy o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikow, Panstwo i Prawo 1992, z. 4, s. 57-65; M. Niedospiat: Umowa..., op. cit., s. 147-165.
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6. ZNACZENIE OGRANICZEN ADMINISTRACYJNYCH
W ZAKRESIE OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI
1 ICH WPLYW NA ZAWIERANIE UMOW Z NASTEPCA

W aktualnym stanie prawnym rozporzadzanie nieruchomos$ciami rolnymi jest
W istotnym stopniu ograniczone regulacjami o charakterze administracyjnym. Celem
tych regulacji jest w przewazajacej mierze ochrona gospodarstw rodzinnych i prze-
ciwdziatanie zjawisku nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych?. Uzasadnieniem
wskazanych ograniczen jest konstytucyjna rola gospodarstwa rodzinnego jako pod-
stawy ustroju rolnego panstwa (art. 23 Konstytucji RP). Wskazane bariery admini-
stracyjne budza jednak powazne watpliwosci w swietle innych warto$ci majacych
swoje umocowanie konstytucyjne, w szczegdlnosci w odniesieniu do ochrony wias-
nosci oraz wolno$ci dziatalnosci gospodarczej?”’. Utrzymywanie (i wzmacnianie)
struktury rolnej panstwa opartej na funkcjonowaniu niewielkich oraz §redniej wiel-
kosci gospodarstw rolnych jest watpliwe rowniez z ekonomicznego punktu widze-
nia. Niemniej istnienie tak daleko idacych ograniczen sktania do ich omoéwienia
rowniez w kontekscie analizowanej umowy z nast¢pca jako umowy zobowiazujacej
do przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego.

Przechodzac do szczegdldow, nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢ co do
zasady jedynie rolnik indywidualny, a powierzchnia nabywanej nieruchomosci
rolnej wraz z powierzchnia nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodar-
stwa rodzinnego nabywcy nie moze przekracza¢ 300 ha uzytkéw rolnych (art. 2a
ust. 112 u.k.u.r.). Za rolnika indywidualnego uwaza si¢ za$§ osobe fizyczna bedaca
wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzaw-
ca nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkdéw rolnych nie prze-
kracza 300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz zamieszkata od co najmniej
pigciu lat w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych
wchodzacych w sktad gospodarstwa. Wymaga si¢ ponadto osobistego prowadzenia
tego gospodarstwa przez wskazany okres (art. 6 ust. 1 u.k.u.r.).

Opisane ograniczenia co do statusu, kwalifikacji zawodowych oraz wielkosci
gospodarstwa rolnego nabywcy nie znajduja zastosowania w przypadku nabycia
nieruchomosci przez osoby bliskie zbywcy, do ktorych zalicza si¢ zstepnych, wstep-
nych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, rodzenstwo rodzicow, matzonka, osoby przy-
sposabiajace i przysposobione oraz pasierbow (art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. a w zw. z art. 2

% Do celoéw tych ustawodawca odwotuje si¢ w preambule oraz art. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego, t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1362 (dalej: u.k.u.r.).

27 Zob. szerzej M. Bidzinski, M. Chmaj, B. Ulijasz: Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — aspekt konsytucyjnoprawny, Torun 2017, s. 43-59. Por. takze krytyczne
uwagi Z. Truszkiewicza: Ksztaltowanie stosunkow wlasnosciowych w rolnictwie (w:) Prawo rolne, pod red.
P. Czechowskiego, op. cit., s. 201-205, dotyczace braku spdjnej i dalekowzrocznej polityki polskiego panstwa
w odniesieniu do sektora rolnego.
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pkt 6 u.k.u.r.). Znamienne jest, ze we wskazanym katalogu nie zamieszczono oso6b
pozostajacych z rolnikiem w zwiazku partnerskim?®®. Tymczasem faktyczna wigz
wystepujaca pomigdzy takimi osobami jest w typowej sytuacji o wiele silniejsza niz
przyktadowo relacja pomigdzy wtascicielem nieruchomosci a dzieckiem jego ro-
dzenstwa. Brak regulacji statusu prawnego oséb pozostajacych w zwiazkach part-
nerskich jest jednak zasadnicza cecha polskiego systemu prawnego.

Przez nabycie nieruchomosci nalezy rozumie¢, zgodnie z brzmieniem ustawy,
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci rolnej lub nabycie wtasno$ci nieruchomosci
rolnej w wyniku dokonania czynnos$ci prawnej lub orzeczenia sadu albo organu
administracji publicznej, a takze innego zdarzenia prawnego (art. 2 pkt 7 u.k.u.r.).
W zwiazku z tym nalezy uznaé, ze samo zawarcie umowy z nastgpca nie bedzie
narusza¢ wskazanych wymogow, niezaleznie od wielko$ci gospodarstwa rolnika
oraz kwalifikacji gospodarczych i osobistych nabywcy. Umowa ta tworzy bowiem
jedynie warunkowe zobowiazanie rolnika do przeniesienia wlasnosci, nie wywotu-
jac poki co skutku rzeczowego. Przeniesienie wtasnos$ci moze nastapi¢ dopiero na
podstawie dalszej umowy rzeczowej zawartej] w wykonaniu umowy z nastgpca po
uzyskaniu przez rolnika uprawnien z ubezpieczenia spotecznego. Ocena wymogow
dotyczacych nabycia gospodarstwa powinna by¢ dokonywana wedtug daty zawar-
cia tej drugiej umowy o charakterze rzeczowym. Brak spetnienia tych wymogow
w chwili zawarcia umowy z nastgpca nie oznacza, ze nie beda one spetnione
w chwili p6zniejszej — przyktadowo nabywca moze uzyskac stosowne kwalifikacje
rolnicze, prowadzac wlasne gospodarstwo rolne badz moze zby¢ czgs¢ nalezacych
do niego gruntéw, w celu nieprzekroczenia limitu powierzchniowego. Nawet brak
dochowania wymogow ustawowych nie wytacza jeszcze mozliwos$ci nabycia nie-
ruchomosci rolnej, jakkolwiek w takim wypadku wymagane jest uzyskanie stosow-
nego zezwolenia administracyjnego (art. 2a ust. 4 u.k.u.r.).

Obowiazywanie opisanych wymogow prowadzi do praktycznego zawezenia
katalogu nastgpcéw do 0s6b spokrewnionych z rolnikiem. W konkretnych okolicz-
no$ciach w rachubg moga wchodzi¢ réwniez inne osoby fizyczne prowadzace juz
gospodarstwo rolne, ktore chca powigkszy¢ swoje gospodarstwo, jednakze granice
stanowi tutaj ustawowa powierzchnia 300 ha. W innych przypadkach umowa
z nastgpca nie bedzie niewazna z uwagi na naruszenie przepisow administracyjnych,
jak rowniez nie mozna uznac, zeby jej przedmiotem byto §wiadczenie niemozliwe
do spelienia. Taka umowa bedzie jednak rodzi¢ po stronie nastepcy powazne ry-
zyko w zakresie realnosci jej pdzniejszego wykonania. Warto w tym miejscu jeszcze
wyjasni¢, ze w rozumieniu obowiazujacych przepisow administracyjnych sama

28 Krytycznie na temat pominiecia 0s6b pozostajacych faktycznie we wspdlnym pozyciu J. Bieluk: Ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, s. 54-55. Warto zauwazy¢, ze w przesztosci przepi-
sy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego przyznawaty status ,,0soby bliskiej” rowniez osobie, ktora pozostata ze
zbywca faktycznie we wspolnym pozyciu (zob. art. 3 ust. 5 pkt 1 u.k.u.r., w brzmieniu obowigzujacym w t.j.
Dz. U.z 2012 r. poz. 803, w zw. z art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 518).
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praca w gospodarstwie rolnika w ramach wykonywania umowy z nastgpca nie jest
roOwnoznaczna z posiadaniem statusu rolnika indywidualnego. W szczegdlnosci
wykonywanie takiej pracy nie przesadza o spelnieniu wymogu osobistego prowa-
dzenia gospodarstwa, ktére z definicji powiazane jest z podejmowaniem najistot-
niejszych decyzji gospodarczych oraz dotyczacych zarzadzania majatkiem. W ramach
wykonywania analizowanej umowy podejmowanie takich decyzji pozostaje za$
wciaz w gestii rolnika (zbywcy). Osoba niespokrewniona z rolnikiem, ktoéra chce
naby¢ wlasno$¢ nieruchomosci, musi zatem — niezaleznie od wywigzywania si¢
z zadan wyznaczonych omawiana umowa — osobiscie prowadzi¢ swoje wilasne
gospodarstwo.

7. KONSEKWENCJE PRAWNOSPADKOWE PRZENIESIENIA
WELASNOSCI GOSPODARSTWA NA RZECZ NASTEPCY

Zawarcie umowy z nastgpca moze wywotywaé donioste konsekwencje nie
tylko dla samego rolnika, lecz takze w stosunku do cztonkow jego najblizszej ro-
dziny jako potencjalnych sukcesoréw rolnika®. Co prawda omawiany kontrakt
wywiera skutki prawne za zycia wlasciciela gospodarstwa rolnego, jednakze wplyw
na jego sytuacje majatkowa jako pdzniejszego spadkodawcy jest daleko idacy.
Umowa z nastgpca jest przy tym zawierana, niejako z definicji, przez osoby, ktore
planuja zakonczy¢ prowadzenie dzialalnosci rolniczej i chca w odpowiedni sposob
rozdysponowaé¢ swoim majatkiem.

Gospodarstwo rolne, ktorego wlasnos$¢ zostala przeniesiona na nastgpce, nie
wchodzi w sktad spadku po rolniku. Inna kwestia jest jednakze ustalenie wysokosci
zachowku przystugujacego najblizszym krewnym zmartego. Przy ustaleniu wysoko-
$ci naleznego zachowku pod uwage brana jest nie tylko wartos¢ majatku spadkowego,
lecz takze warto$¢ uczynionych przez spadkodawce zapisow windykacyjnych, jak
réwniez dokonanych przez niego darowizn. Jak juz jednak sygnalizowano, umowa
z nastgpca nie jest traktowana na rowni z darowizna w zakresie ustalania wysokosci
zachowku, a zatem w typowej sytuacji zawarcie takiej umowy w istocie prowadzi do
obnizenia wysokosci roszczen o zachowek przystugujacych bliskim rolnika*®. Warto$¢

2 Szerzej na temat szczegdlnych zasad sukcesji w zakresie prowadzenia dzialalnosci rolniczej oraz statusu
prawnego gospodarstw rodzinnych w perspektywie pordownawczej zob. A. Lichorowicz: Zmiany generacji inter
vivos w ustawodawstwie rolnym krajow zachodnioeuropejskich, Studia Prawnicze 1990, nr 2, s. 39-56.

30 Tak SN w uchwale z dnia 19 lutego 1991 r., IIl CZP 4/91, OSNCP 1991, nr 8-9, poz. 103, z krytyczna glo-
sa M. Niedo$piata, OSP 1993, z. 1, s. 46, oraz co do zasady aprobujaca glosa A. Lichorowicza, OSP 1993, z. 4,
s. 194-196. Wskazana uchwata dotyczyta umowy przekazania gospodarstwa rolnego nastgpcy zawartej na podsta-
wie poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych
$wiadczeniach dla rolnikow i ich rodzin (t.j. Dz. U. z 1997 r. Nr 32, poz. 140 ze zm.). Zachowata ona jednak aktu-
alnos¢, zarowno w ramach oceny umow o nieodptatne przekazanie gospodarstwa rolnego nastgpcy zawartych
na podstawie przepisow ustawy z dnia 14 grudnia 1982 r. o0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych
i cztonkéw ich rodzin, t.j. Dz. U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm. (por. np. postanowienie SN z dnia 20 maja
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takiego gospodarstwa rolnego nie powinna by¢ rowniez brana pod uwagg przy dziale
spadku dokonywanym pomigdzy spadkobiercami, nawet jezeli nastgpca, ktory otrzy-
mat gospodarstwo rolne, jest jednym ze spadkobiercow ustawowych rolnika®'.

W tym miejscu mozna ponownie dostrzec, jak powazne sa roznice pomigedzy
konsekwencjami zawarcia umowy z nastgpca a nastepstwami darowizny. Sktania to
do zaakcentowania cech odrézniajacych te czynnosci prawne i wyodrebnienia takich
elementéw omawianego kontraktu, ktore usprawiedliwiaja pomijanie go w ramach
rozliczen prawnospadkowych. Nalezy w szczego6lnosci uznaé, ze praca w gospo-
darstwie rolnika stanowi warunek zawieszajacy w rozumieniu przepisoOw kodeksu
cywilnego, od ktorego spetnienia uzaleznione jest istnienie roszczenia o przeniesie-
nie wlasnosci gospodarstwa rolnego na rzecz nastepcy. Za dopuszczalne w ramach
przystugujacej stronom swobody umow nalezy przyja¢ rowniez takie uksztattowa-
nie kontraktu przez strony, w ktorym praca w gospodarstwie rolnika stanowi nie
tylko przedmiot warunku, lecz jest takze kontraktowym obowiazkiem nastgpcy.
Nienalezyte wykonywanie tego obowiazku naraza z kolei potencjalnego nabywce
gospodarstwa na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wobec rolnika. Taka umowa
o charakterze dwustronnie zobowigzujacym w wyrazny sposob odroznia sig od
darowizny jako czynnosci prawnej nieodptatnej i jednostronnie zobowiazujacej.

Omawiana umowa ma znaczng doniosto$¢ w kontekscie zakresu szeroko ro-
zumianej swobody testowania przystugujacej spadkodawcy??. Spadkodawcy przy-
stuguja niewielkie mozliwosci w zakresie ksztalttowania uprawnien do zachowku
przystugujacych jego najblizszym krewnym. Mozliwe jest wydziedziczenie upraw-

2016 1., V CSK 692/15, Legalis nr 1473011), jak i odno$nie do analizowanej w niniejszym artykule umowy z na-
stgpca zawieranej na podstawie aktualnie obowiazujacych przepisow prawnych (zob. wyrok SA w Gdansku z dnia
25 stycznia 2013 1., V ACa 1025/12, LEX nr 1316183). Nalezy jednak zasygnalizowac, ze takie stanowisko jest
przedmiotem silnej krytyki czg$ci doktryny, ktora postuluje zaliczanie gospodarstwa rolnego przekazanego nastgp-
cy na poczet zachowku — zob. w szczegdlnosci w najnowszej literaturze P. Ksigzak: Zachowek w polskim prawie...,
op. cit., s.298-299; idem (w:) Kodeks cywilny..., t. IVA, pod red. K. Osajdy, op. cit., s. 910; por. jednak takze
bardziej szczegdtowe uwagi tego autora przedstawione w pracy Umowy stuzqce wymianie pokolen..., op. cit.,
s. 349.

31 Za niedoliczaniem gospodarstwa rolnego na schedg spadkowa spadkobiercy, ktory nabyt gospodarstwo od
rolnika, opowiedziat si¢ SN w uchwale z dnia 7 lutego 2014 r., III CZP 114/13, Legalis nr 750483, z krytyczna
glosa P. Zdanikowskiego, Palestra 2017, z. 10, s. 89-93. Przywotane orzeczenie dotyczylto bezposrednio umowy
zawartej na podstawie poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym
oraz innych $wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin. Przyjmujac stawiana w niniejszym artykule tezg o gospodar-
czym charakterze umowy z nastgpea, nalezy uznac, ze stanowisko SN powinno mie¢ tym bardziej zastosowanie
w zakresie umow zawieranych na podstawie aktualnie obowiazujacych przepisow prawnych.

32 Pojecie swobody testowania nie jest prawnie definiowane. Termin ten mozna definiowa¢ wasko, odnoszac
go jedynie do ewentualnych ograniczen prawnych w zakresie tresci sporzadzanego testamentu. W takim rozumie-
niu regulacja zachowku, majaca wszak donioste znaczenie dla rozliczen spadkowych, nie ogranicza swobody te-
stowania. Testator moze bowiem swobodnie dysponowa¢ swoim majatkiem, a uprawnionym do zachowku przy-
stluguja jedynie roszczenia pienigzne, ktore w pierwszej kolejnosci moga kierowa¢ wobec spadkobiercy
(spadkobiercow). Jednakze konieczno$¢ sptaty takich zobowiazan w istocie znaczaco wptywa na faktyczny sposob
rozdysponowania majatkiem oraz sytuacjg samych spadkobiercow. W tym sensie regulacja zachowku w istocie
ogranicza swobodg testowania przystugujaca spadkodawcy. Konsekwentnie nalezy uznaé, ze wszelkie mechanizmy
majace wplyw na zmniejszenie obcigzen z tytutu zachowku w rzeczywistosci wptywaja na poszerzenie zakresu
swobody testowania.
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nionego w tresci testamentu, rozumiane jako pozbawienie go prawa do zachowku,
jednakze takie dziatanie testatora jest dopuszczalne jedynie wyjatkowo, przyktado-
WO W razie uporczywego postgpowania wbrew woli spadkodawcy w sposob sprzecz-
ny z zasadami wspolzycia spotecznego czy uporczywego niedopetniania wzgledem
spadkodawcy obowiazkéw rodzinnych (art. 1008 k.c.). W wielu wypadkach te ry-
gorystyczne przestanki prawne nie zostana spetnione, pomimo ze faktyczna wigz
pomiedzy spadkodawca a uprawnionym jest nikta lub wrecz zadna, a obciazenie
aktualnego posiadacza gospodarstwa obowiazkiem spetnienia §wiadczenia z tytulu
zachowku w istotny sposob zagraza ekonomicznym podstawom funkcjonowania
tego gospodarstwa. W tym konteks$cie umowa z nastgpca moze by¢ postrzegana jako
instytucja prawna stuzaca ochronie swobody testowania czy generalnie rzecz biorac,
swobody dysponowania swoim majatkiem przez spadkodawce.

W przypadku $mierci rolnika przed wykonaniem umowy z nastepca obowiazek
wykonania takiej umowy obciaza spadkobierce (spadkobiercow) rolnika, o ile na-
stepca pracowat przez co najmniej piec¢ lat w gospodarstwie rolnika (art. 90 zd. 1
u.u.s.r.). Wskazana regulacja dotyczy sytuacji, w ktdrej roszczenie o przeniesienie
wiasnos$ci gospodarstwa rolnego jeszcze nie powstalo z uwagi na nienabycie przez
rolnika przed $miercia uprawnien z tytutu ubezpieczenia spotecznego. W takim
wypadku, w razie wykonywania pracy w gospodarstwie przez okres pigciu lat,
ustawodawca przyznaje nastgpcy swoisty ,,zapis” ustawowy*. Jezeli w momencie
$mierci rolnik byt juz jednak zobowiazany do zawarcia umowy rzeczowej, to obo-
wigzek ten podlega dziedziczeniu na zasadach ogdlnych prawa spadkowego.
A zatem w takim wypadku spadkobiercy rowniez sa zobowiazani do przeniesienia
wiasno$ci gospodarstwa na rzecz nastgpcy w wykonaniu cigzacego na nich dtugu
wchodzacego w sktad spadku.

Uprawnienie nastepcy jest chronione ustawowo w przypadku, gdyby spadko-
dawca sporzadzit w testamencie zapis zwykly, na podstawie ktorego gospodarstwo
rolne miatoby przypada¢ innej osobie niz nastgpca. Ustawodawca postanawia bo-
wiem, zZe roszczenie nastgpcy ma pierwszenstwo przed zapisami obejmujacymi
obowiazek przeniesienia wlasnosci przez spadkobierce testamentowego na rzecz
zapisobiercy (art. 90 zd. 2 u.u.s.r.). Wykonanie zapisu zwyktego wchodzi w rachu-
be jedynie wtedy, gdyby nastgpca nie chcial skorzysta¢ z przystugujacego mu rosz-
czenia o przeniesienie wlasnosci gospodarstwa.

W przypadku postuzenia si¢ przez spadkodawce konstrukcja zapisu windyka-
cyjnego sytuacja prawna jest juz bardziej skomplikowana. Przedmiotem zapisu
windykacyjnego moze by¢ migdzy innymi gospodarstwo rolne (art. 981' § 2 pkt 3
k.c.). Zapis windykacyjny jest jednak bezskuteczny, jezeli w momencie $mierci

3 Jak juz sygnalizowano, przywolana regulacja wywotuje znaczne watpliwosci zaréwno o charakterze dok-
trynalnym, jak i dotyczace praktycznych konsekwencji w zakresie rozliczen pomigdzy osobami uwiktanymi
w sukcesje¢ majatkowa po spadkodawcy. Por. A. Lichorowicz: Dziedziczenie..., op. cit., s. 57-65; M. Niedos$piat:
Umowa..., op. cit., s. 147-165.
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spadkodawca byltby zobowiazany do przeniesienia wtasno$ci gospodarstwa na rzecz
nastepcey (art. 9812zd. 1 k.c.). Sankcja bezskutecznosci wystapi zatem jedynie wte-
dy, gdy w chwili $mierci spadkodawca byt juz zobowiazany do zawarcia umowy
rzeczowej. Jezeli za$ takie zobowigzanie nie powstato do chwili $mierci rolnika,
zapis jest w petni skuteczny — warunek zawieszajacy polegajacy na nabyciu przez
rolnika uprawnien emerytalnych nie zostanie juz na pewno spetniony. Brak rowniez
normy, ktora naktadataby na zapisobierce windykacyjnego obowiazek przeniesienia
wlasnosci gospodarstwa rolnego na rzecz nastgpcy, ktory pracowat w tym gospo-
darstwie przez okres co najmniej pigciu lat. We wskazanym przypadku mozna
mowic o luce o charakterze aksjologicznym, dlatego ze nie ma podstaw do rdzni-
cowania sytuacji spadkobiercy oraz zapisobiercy windykacyjnego w kontekscie
analizowanej umowy. Ta niespdjno$¢ powinna by¢ usunigta przez ustawodawce
poprzez nalozenie obowiazku opisanego w art. 90 zd. 1 u.u.s.r. rbwniez na zapiso-
biercow windykacyjnych.

8. UWAGI PODSUMOWUIJACE —
OCENA AKTUALNEGO ZNACZENIA
ORAZ PERSPEKTYW DLA UMOWY Z NASTEPCA

Przedstawione uwagi potwierdzaja, ze aktualne usytuowanie przepisow regu-
lujacych umowg z nastgpca jest nieuzasadnione. Jest to umowa o $cisle cywilno-
prawnym charakterze, pozbawiona elementéw administracyjnoprawnych. Kontrakt
ten jest zawierany pomigdzy osobami fizycznymi jako rownorzednymi podmiotami
dziatajacymi w ramach przystugujacej im autonomii, bez koniecznosci spelniania
dodatkowych wymogow o charakterze publicznoprawnym. Wplyw dokonania oma-
wianej czynnosci na uprawnienia rolnika z zakresu ubezpieczenia spotecznego nie
jest wigkszy niz skutki zawarcia innej umowy dotyczacej gospodarstwa rolnego
— sprzedazy, darowizny czy nawet dzierzawy. Rowniez samej motywacji stron
decydujacej o wyborze umowy z nastgpca nie mozna sprowadzac¢ do kwestii zwia-
zanych z ubezpieczeniem spotecznym, gdyz motywacja ta jest w typowej sytuacji
o wiele bardziej ztozona.

Charakter prawny umowy z nastgpca budzi powazne watpliwosci, co moze
rzutowac rowniez na mniejsza popularno$¢ tej umowy. W dotychczasowych rozwa-
zaniach starano si¢ wykazac¢, ze spoczywajacy na rolniku obowiazek zawarcia
umowy ma charakter warunkowy i uzalezniony jest od wykonywania przez nastgp-
cg pracy w gospodarstwie rolnym nalezacym do rolnika do momentu nabycia przez
tego ostatniego uprawnien emerytalnych lub rentowych z tytutu ubezpieczenia
spotecznego. W podanej sytuacji zastosowanie znajduja przepisy kodeksu cywilne-
go o warunku zawieszajacym, uzupehiane regulacjami szczegélowymi dotyczacy-
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mi rozwiazania umowy z nastgpca. Wskazywano ponadto na potrzebg dostrzezenia
gospodarczego znaczenia umowy z nastgpca, a takze jej doniostos¢ z punktu widze-
nia prawa spadkowego. W tym kontekscie jako uzasadnione i dopuszczalne nalezy
traktowac takie uksztattowanie treSci umowy przez jej strony, gdzie nastgpca jest
nie tylko strona warunkowo uprawniong do nabycia gospodarstwa, lecz takze zo-
bowiazana do podjecia pracy na rzecz kontrahenta i ponoszaca odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza w wypadku nienalezytej realizacji swojego §wiadczenia.

Rozwazajac potrzebg utrzymania w przysztosci regulacji prawnej umowy
Z nastepca, nalezy si¢ zastanowi¢, czy umowa taka powinna ograniczac si¢ jedynie
do gospodarstwa rolnego jako pewnego zorganizowanego kompleksu majatkowego
stluzacego prowadzeniu dziatalnosci rolnej, w szczegolnosci dziatalnosci produk-
cyjnej. Moim zdaniem ograniczenie takie nie jest wlasciwe, gdyz umowa taka
mogtaby z powodzeniem stuzy¢ zapewnieniu kontynuacji kazdej czy niemal kazdej
dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej przez osobeg fizyczna. Biorac pod uwage
postep technologiczny, jaki dokonat si¢ w zakresie mechanizacji rolnictwa, zmiany
cywilizacyjne i spoteczne zaistniate na obszarach wiejskich w ostatnich dziesigcio-
leciach oraz brak $cistego zwiazku zawieranej umowy z problematyka ubezpiecze-
nia spotecznego, brakuje uzasadnienia dla réznicowania — w omawianym zakresie
— dzialalno$ci rolniczej oraz innej dziatalnosci produkcyjnej, handlowej czy ustu-
gowej. Te same motywy, sktaniajace rolnika i jego potencjalnego nastepce do praw-
nego sformalizowania zasad nastgpstwa w ramach prowadzonej przez rolnika
dzialalno$ci, moga mie¢ zastosowanie rowniez w obszarze innych relacji pomigdzy
dowolna osoba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza a jej potencjalnym
sukcesorem.

Otwarte pozostaje natomiast pytanie o sama potrzebg spoteczna wprowadzania
takiej regulacji, a kwestia ta wymagataby dalszych badan socjologicznych i konsul-
tacji (duza doniosto$¢ moze mie¢ poznanie do§wiadczen notarialnych w zakresie
potrzeb zgtaszanych przez osoby zainteresowane zbyciem gospodarstwa rolnego
czy przedsigbiorstwa na rzecz ,,sukcesora”). Tworzenie przepisoOw regulujacych
w sposob dyspozytywny pewien model transakcji jest uzasadnione w przypadku,
gdy istnieje silne zainteresowanie dokonywaniem czynnosci danego typu. Taki
»gotowy” model zasadniczo utatwia proces zawierania umowy, negocjowania
ksztattu wzajemnych praw i obowiazkéw oraz nastepstw niespetnienia $wiadczenia.
Jest to model zdecydowanie bezpieczniejszy niz zawieranie umowy nienazwanej,
ktoéra moze okaza¢ sig catosciowo badz czg$ciowo niewazna, nieskuteczna czy
tresciowo niezgodna z pierwotnymi zamierzeniami jednej ze stron.

Ze spotecznego punktu widzenia atrakcyjnym elementem, ktéry moglby sie
przetozy¢ na popularno$¢ umowy z nastgpca, moze by¢ element pomocy w prowa-
dzeniu dziatalno$ci gospodarczej (wzglednie nawet wspoltpracy, takze potaczonej
z zaangazowaniem ekonomicznym, inwestycyjnym). Taka pomoc w prowadzeniu
dzialalnosci powinna mie¢ pewien minimalny wymiar czasowy. Mogltby to by¢
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przyktadowo okres pigciu lat; do takiego okresu okazjonalnie nawigzuje nawet
obecnie ustawodawca. Brak natomiast potrzeby wigzania skutkow umowy z kwes-
tiami z zakresu ubezpieczenia spotecznego. Umowa taka mogtaby zosta¢ zawarta
nawet przez osobg uprawniong do $wiadczen emerytalnych, a jednak w dalszym
ciagu prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza. Umowa z nastgpca moglaby mie¢ row-
niez pewien alternatywny (dodatkowy) wariant alimentacyjny, w ktérym nastgpca
bylby nie tylko zobowiazany do pracy w przedsigbiorstwie swojego poprzednika,
lecz takze (badz nawet przede wszystkim) zobowiazany do pewnych §wiadczen
alimentacyjnych. W obu wypadkach umowa ta powinna mie¢ jednak tres¢ pozwa-
lajaca w czytelny sposob odrozni¢ ja od darowizny.

Drugim, chyba nawet jeszcze istotniejszym elementem, ktory moglby przema-
wiac za atrakcyjnos$cia proponowanego rozwiazania, jest mozliwosc¢ jego wykorzy-
stania w ramach planowania sukcesji przez przysztego spadkodawcg. W obecnym
stanie prawnym obciazenie spadkobiercy (spadkobiercow) obowiazkiem zaptaty
zachowku moze w istotnym stopniu wptywac na sytuacje¢ ekonomiczna przedsig-
biorstwa bedacego przedmiotem dziedziczenia. Brakuje przy tym mechanizmow
prawnych stuzacych zapewnieniu wykonania woli spadkodawcy oraz odpowiednie-
mu wywazeniu interesoOw spadkobiercy (z reguly osoby faktycznie najblizszej dla
testatora) oraz godnych ochrony interesow os6b uprawnionych do zachowku. Obo-
wiazek zaptaty zachowku spoczywa przy tym nie tylko na spadkobiercach, lecz
w dalszej kolejnosci takze na zapisobiercach windykacyjnych oraz obdarowanych.
W tym kontekscie wykorzystanie umowy z nast¢pca mogloby w pozytywny sposob
wplywac na poszerzenie szeroko rozumianej swobody testowania w zakresie roz-
porzadzania majatkiem stuzacym prowadzeniu dziatalnosci gospodarcze;.

BIBLIOGRAFIA

Bidzinski M., Chmaj M., Ulijasz B.: Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomo-
sci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — aspekt konsytucyjnoprawny,
Torun 2017.

Bieluk J.: Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016.

Budzinowski R. (w:) System prawa prywatnego, t. 8, Prawo zobowiqzan — czes¢
szczegotowa, pod red. J. Panowicz-Lipskiej, Warszawa 2011, s. 774—779.

Budzinowski R.: Formy prawne zmiany generacji inter vivos w rolnictwie (w:)
Prawo rolne, pod red. P. Czechowskiego, Warszawa 2017, s. 273-289.

Dmowski S.: Umowa przekazania gospodarstwa rolnego na nastepce (w:) Pra-
wo obrotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1999,
s. 669-687.

Drozd E.: Podstawowe zagadnienia konstrukcyjne umowy z nastepcq, Rejent 1991,
nr 3, s. 17-39.

45



Transformacje Prawa Prywatnego 3/2021

Gabrylewicz T.: Umowa przekazania gospodarstwa rolnego i jej wplyw na stosun-
ki majqtkowe matzenskie na tle orzecznictwa, Monitor Prawniczy 2014, nr 10,
s. 517-521.

Ksigzak P.: Zachowek w polskim prawie spadkowym, Warszawa 2012.

Ksigzak P. (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. IVA, Spadki, pod red. K. Osajdy,
Warszawa 2019.

Ksigzak P.: Umowy stuzqce wymianie pokolen w rolnictwie (w:) Instytucje prawa
rolnego, pod red. M. Korzyckiej, Warszawa 2019, s. 335-350.

Lichorowicz A.: Glosa do uchwaty SN z 19 lutego 1991 r., I1I CZP 4/91, OSP 1993,
z.4,s.194-196.

Lichorowicz A.: Dziedziczenie gospodarstwa rolnego w swietle art. 90 ustawy
o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, Panstwo i Prawo 1992, z. 4, s. 57-65.
Lichorowicz A.: Zmiany generacji inter vivos w ustawodawstwie rolnym krajow

zachodnioeuropejskich, Studia Prawnicze 1990, nr 2, s. 39-56.

Niedo$piat M.: Glosa do uchwaty SN z 19 lutego 1991 r., 11l CZP 4/91, OSP 1993,
z. 1,s.4-6.

Niedo$piat M.: Glosa do uchwaty SN z 5 maja 1993 r., IlI CZP 9/93, OSP 1994,
z. 7-8, s. 350-352.

Niedo$piat M.: Umowa z nastepcq, Bielsko-Biata 1996.

Oleszko A., Tarasiuk S.: Kilka uwag na tle wyktadni umowy z nastepcq jako pod-
stawy wpisu w ksiedze wieczystej oraz skutkow odpowiedzialnosci notariusza
jako platnika, Rejent 1995, nr 4, s. 33-48.

Rudnicki G.: Umowa przedwstepna (w:) Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red.
S. Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 497-509.

Stefanska K.: Umowa z nastepcq o przeniesienie wtasnosci gospodarstwa rolnego,
Przeglad Sadowy 1993, nr 4, s. 23-37.

Sylwestrzak A.: Zarzqd majqtkiem wspolnym matzonkow (w:) Zarzad majqtkiem
wspolnym. Komentarz, pod red. M. Balwickiej-Szczyrby, Warszawa 2016,
s. 262-404.

Truszkiewicz Z.: Ksztattowanie stosunkow wiasnosciowych w rolnictwie (w:) Pra-
wo rolne, pod red. P. Czechowskiego, Warszawa 2017, s. 183-205.

Zawadzka J.: Warunek w prawie cywilnym, Warszawa 2012.

Zdanikowski P.: Glosa do uchwaty z 7 lutego 2014 r, III CZP 114/13, Palestra 2017,
z. 10, s. 89-93.

Stowa kluczowe: umowa z nastepca, przeniesienie wlasnosci, spadkobranie.

46



Mateusz Krolikowski: Charakter prawny umowy z nastepcq de lege lata i de lege ferenda

MATEUSZ KROLIKOWSKI

CONTRACT WITH THE SUCCESSOR —
CURRENT REGULATION IN POLISH CIVIL LAW
AND ITS PERSPECTIVES

Summary

In Polish law a contract with the successor is concluded between a farmer and a person
who wants to continue farmer’s agricultural activity. The farmer is obliged to transfer the
ownership of the farm to the successor, if the latter works on the farm until the farmer acquires
entitlement to a pension. The existence of this obligation depends on uncertain, future events.
Therefore, provisions regulating condition precedent should be applied. The successor is not
obliged to perform work on the farm; however, parties may introduce such obligation in
a specific contract. The analysed contract has important impact on succession, because the
value of the transferred farm is disregarded when determining the amount of reserved share.
Consequently, farmer’s closest family members have no financial claims against successor.
This feature of the contract may be used to broaden the scope of freedom of testation
(broadly understood). In the opinion of the author, the analyzed contract could apply also to
other types of business activities conducted by natural persons.

Keywords: contract with the successor, transfer of ownership, succession.






