
57

Charakter prawny umów przenosz¹cych w³asno�æ gospodarstwa rolnego...

Rejent * rok 14 * nr 1(153)
styczeñ 2004 r.

Rados³aw Pastuszko

Charakter prawnyumówprzenosz¹cychw³asno�æ
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I. Wprowadzenie

Problematykê przeniesienia w³asno�ci gospodarstwa rolnego (gruntów
rolnych) w zamian za �wiadczenia emerytalno-rentowe reguluj¹ w pierw-
szym rzêdzie: ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecz-
nym rolników1 i ustawa z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach struktu-
ralnych w rolnictwie2.
Stosownie do brzmienia ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym rolni-

ków, rozporz¹dzenie gospodarstwemrolnym(gruntami rolnymi) nie zawsze
jest konieczn¹ podstaw¹ uzyskania podmiotowego prawa do emerytury
(renty) rolniczej. Ustawa ta nie uzale¿nia bowiem nabycia przez rolników
uprawnieñ emerytalnych (rentowych) od przeniesienia w³asno�ci gospo-
darstwa rolnego (nieruchomo�ci rolnych), lecz od osi¹gniêcia przez nich
odpowiedniegowieku i podleganiu ubezpieczeniu przez odpowiedni okres
(art. 19 u.u.s.r.). Na gruncie przepisów ustawy z 1990 r. jedynie uzyskanie
uprawnieñ do emerytury wcze�niejszej oraz emerytury (renty) wyp³aca-
nejwpe³nejwysoko�ci zwi¹zane jest z zaprzestaniemdzia³alno�ci rolniczej

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm., cytowana dalej jako u.u.s.r. b¹d�
jako ustawa z 1990 r.

2 Dz.U. Nr 52, poz. 539, zm.: Dz.U. z 2003 r. Nr 229, poz. 2273 cytowana dalej jako
ustawa o rentach strukturalnych b¹d� ustawa � bez dodatkowego okre�lenia.
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(art. 19 w zw. z art. 28 u.u.s.r.). Emeryt (rencista) zaprzesta³ prowadzenia
dzia³alno�ci rolniczej, je¿eli on sam i jego ma³¿onek nie jest w³a�cicielem
(wspó³w³a�cicielem) lub posiadaczem gospodarstwa rolnego i nie prowa-
dzi dzia³u specjalnego (art. 28 ust. 4 u.u.s.r.). Powinien wiêc przenie�æ
w³asno�æ i posiadanie gospodarstwa, je¿eli chce uzyskaæ emeryturê (rentê)
w pe³nej wysoko�ci b¹d� zostaæ beneficjentem emerytury wcze�niejszej3.
W przypadku emerytury (renty) w pe³nej wysoko�ci wyzbycie w³asno�ci
mo¿e nast¹piæ zarówno przed uzyskaniem prawa do �wiadczenia, jak
i pó�niej.
Na tle ustawy z 1990 r. rolnikma nastêpuj¹cemo¿liwo�ci przeniesienia

w³asno�ci gospodarstwa rolnego w zamian za nabycie uprawnieñ do
�wiadczeñ (czy raczej �kwalifikowanych� form �wiadczeñ emerytalno-
rentowych, tj. emerytury wcze�niejszej b¹d� emerytury (renty) w pe³nej
wysoko�ci):
1) zawarcie umowy sprzeda¿y, darowizny, do¿ywocia (w ograniczo-

nym zakresie � umowy zamiany) na zasadach okre�lonych w kodeksie
cywilnym;
2) zawarcie umowy z nastêpc¹ na zasadach przewidzianych w art.

85 i nastêpnych u.u.s.r.;
3) odp³atne przekazanie wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa gruntów

na w³asno�æ Skarbu Pañstwa na podstawie decyzji Prezesa Agencji
Nieruchomo�ci Rolnych (art. 58 u.u.s.r.)4. Przejêcie nastêpuje w drodze
administracyjnej, a nie w drodze umowy i w zwi¹zku z tym nie jest ono
przedmiotem dalszych rozwa¿añ.
Odmiennie przedstawia siê sytuacja na gruncie ustawy o rentach

strukturalnych. Przekazanie gospodarstwa rolnego jest podstawow¹
przes³ank¹ uzyskania prawa do renty strukturalnej. Stosownie do art. 2
pkt 5 ustawy, przez przekazanie gospodarstwa rolnego nale¿y rozumieæ:
1) odp³atne lub nieodp³atne przeniesienie w³asno�ci gruntów wchodz¹-

cych w sk³ad tego gospodarstwa w drodze umowy na rzecz osoby fi-
zycznej lub prawnej albo jednostki organizacyjnej nieposiadaj¹cej osobo-
wo�ci prawnej, jak równie¿

3 E. D r o z d, Podstawowe zagadnienia konstrukcyjne umowy z nastêpc¹, Rejent 1991,
nr 3, s. 17.

4 W ustawie mowa jest o �decyzji Agencji�, niemniej sformu³owanie to nale¿y trak-
towaæ jako lapsus jêzykowy ustawodawcy.
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2) przejêcie tych gruntów na w³asno�æ Skarbu Pañstwa w drodze
decyzji Prezesa Agencji Nieruchomo�ci Rolnych5.
W odniesieniu do pierwszego przypadku ustawa pos³uguje siê pojê-

ciem �umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego� (art. 7 ust. 1 usta-
wy). Analizie tej konstrukcji po�wiêcona jest dalsza czê�æ rozwa¿añ.

II. Systematyka umów przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
rolnych za �wiadczenia emerytalno-rentowe

Celem systematyzacji umów zwi¹zanych z przeniesieniem w³asno�ci
gospodarstwa rolnego (gruntów rolnych) w zamian za �wiadczenia o cha-
rakterze emerytalno-rentowym mo¿na zaproponowaæ nastêpuj¹c¹ klasy-
fikacjê:
1) umowy prawa cywilnego;
2) umowy prawa cywilnego z elementem prawnorolnym.
Do pierwszej grupy nale¿y zaliczyæ wszystkie przypadki przeniesienia

w³asno�ci gospodarstwa rolnego (gruntów rolnych) w drodze umowy
sprzeda¿y, darowizny, do¿ywocia czy zamiany. Ustawa z 1990 r. nie
modyfikuje elementów istotnych tre�ci poszczególnych umów prawa
cywilnego co do strony podmiotowej, jak i w gruncie rzeczy przedmio-
towej6. Charakter cywilnoprawny tych umów nie budzi ¿adnych w¹tpli-
wo�ci. Nie ma innego uzasadnienia do konstruowania umowy sprzeda¿y,
darowizny lub do¿ywocia zawieranych �w trybie� czy �na zasadach ustawy
z 1990 r.� Maj¹ w tym zakresie zastosowanie przepisy kodeksu cywil-
nego, bez ¿adnych specyficznych wymagañ czy przes³anek7.
Pamiêtaæ jednak nale¿y, ¿e przyznanie prawa do emerytury (renty) nie

zale¿y tylko od zawarcia odpowiedniej umowy przenosz¹cej w³asno�æ.
Musz¹ byæ ponadto spe³nione pozosta³e przes³anki, o którychmowaw art.
19 u.u.s.r. Ocena za� spe³nienia tych przes³anek, jak i faktu zaprzestania

5 Konsekwentnie � przekazanie gospodarstwa rolnegow drodze decyzji pozostaje poza
niniejszymi rozwa¿aniami.

6 Odmiennie co do strony przedmiotowej A. L i c h o r o w i c z, Dziedziczenie gospo-
darstwa rolnego w �wietle art. 90 ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, PiP 1992,
z. 4, s. 60.

7 SzerzejA. O l e s z k o,Kilka uwag na tle zawierania umów darowizny lub do¿ywocia
za �wiadczenia emerytalno-rentowe w �wietle praktyki notarialnej, Rejent 1992, nr 3- 4,
s. 27-48.
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dzia³alno�ci rolniczej nale¿y do organu okre�lonego w art. 39 ust. 1 i 2
u.u.s.r.
W szczególno�ci nale¿y odnie�æ to do nieco myl¹cego sformu³owania

art. 57 ust. 2 u.u.s.r., zgodnie z którym za sporz¹dzenie aktu notarialnego
umowy darowizny lub do¿ywocia, zawieranej w zwi¹zku z zaprzestaniem
prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej przez rolnika,maj¹cego ustalone prawo
do emerytury lub renty inwalidzkiej z ubezpieczenia, pobiera siê op³atê
sta³¹, okre�lon¹ w drodze rozporz¹dzenia przezMinistra Sprawiedliwo�ci.
Oznacza to tylko tyle, ¿e w razie sporz¹dzania umowy, kiedy zbywca

przedstawia decyzjê ustalaj¹c¹ podleganie ubezpieczeniu, pobrana bêdzie
op³ata sta³a w wysoko�ci okre�lonej w rozporz¹dzeniu Ministra Sprawie-
dliwo�ci8. Zamieszczeniewakcie notarialnymstwierdzenia, ¿e danaumowa
zawierana jestwzwi¹zkuzzaprzestaniemprowadzeniadzia³alno�ci rolniczej
przez zbywcêniema¿adnegoznaczeniadla jejwa¿no�ci.Nakazwynikaj¹cy
z art. 57 ust. 2 u.u.s.r. odnosi siê do oceny ZUS9.
Powa¿ne trudno�ci co do oceny charakteru prawnego stwarza z kolei

umowa z nastêpc¹, której �ród³em jest art. 84 i nast. u.u.s.r.10 Przez
umowê z nastêpc¹ rolnik bêd¹cy w³a�cicielem (wspó³w³a�cicielem) go-
spodarstwa rolnego zobowi¹zuje siê przenie�æ na osob¹ m³odsz¹ od niego
co najmniej o 15 lat (nastêpcê) w³asno�æ (udzia³ we wspó³w³asno�ci)
i posiadanie danego gospodarstwa z chwil¹ nabycia prawa do emerytury
(renty), je¿eli nastêpca do tego czasu bêdzie pracowaæ w tym gospo-
darstwie (art. 84 u.u.s.r.).
E. Drozd okre�la j¹ jako szczególny rodzaj umowy zobowi¹zuj¹cej do

przeniesienia w³asno�ci gospodarstwa rolnego (na rzecz nastêpcy), która
pe³ni funkcjê darowizny b¹d� do¿ywocia, nie bêd¹c ¿adn¹ z nich. Nie
jest ona tak¿e umow¹ przedwstêpn¹ w rozumieniu kodeksu cywilnego11.
Wed³ug A. Stelmachowskiego, umowa z nastêpc¹ stanowi nowy typ

umowy o charakterze umowy przedwstêpnej, która rodzi jedynie skutki
zobowi¹zaniowe (zawierana jest pod warunkiem). Stosownie do art. 157

8 W praktyce notarialnej pobieranie wynagrodzenia notariusz ustala na podstawie § 9
rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie taksy
notarialnej, Dz.U. Nr 33, poz. 146 ze zm.

9 A. O l e s z k o, Kilka uwag..., s. 37.
10 A. O l e s z k o, [w:] B. J e ¿ y ñ s k a, A. O l e s z k o, Prawo rolne i ¿ywno�ciowe �

zarys wyk³adu, Kraków 2003, s. 128.
11 E. D r o z d, op. cit.



61

Charakter prawny umów przenosz¹cych w³asno�æ gospodarstwa rolnego...

k.c., do przeniesienia w³asno�ci konieczne jest zawarcie umowy o skut-
kach rozporz¹dzaj¹cych12.
Odmiennie twierdziM.Niedo�pia³, w którego opinii umowa z nastêpc¹

ma charakter pierwotnie zobowi¹zuj¹cej, a nastêpnie rozporz¹dzaj¹cej13.
Wydaje siê, ¿e dlaw³a�ciwego zrozumienia problemu i oceny charakte-

ru prawnego umowy z nastêpc¹ nale¿y odwo³aæ siê do rozwa¿añ doty-
cz¹cych umów przekazania gospodarstwo rolnego na rzecz nastêpcy na
podstawie ustaw emerytalnych z 1977 r.14 i 1982 r.15 Zgodnie z pogl¹dem
SN, by³ to odrêbny (specjalny) typ umowy nazwanej o charakterze cy-
wilnoprawnym, odmiennym od uregulowanych w Ksiêdze III kodeksu
cywilnego.W zakresie nieuregulowanymw ustawach zastosowanie mia³y
przepisy kodeksu cywilnego. Jedyniewyk³adnia funkcjonalna podkre�la³a,
¿e celem tej umowy by³o tak¿e dokonanie w rolnictwie zmiany genera-
cyjnej i intensyfikacja produkcji rolnej16.
Odnosz¹c powy¿sze do umowy z nastêpc¹, jest ona umow¹ o cha-

rakterze cywilnoprawnymzelementemprawnorolnym.Oelemencie prawa
rolnego decyduje jej funkcja, w istocie to¿sama z funkcj¹ umów o przeka-
zania gospodarstwo rolnego na rzecz nastêpcy na podstawie ustaw eme-
rytalnych z 1977 r. i 1982 r.
Do grupy umów prawa cywilnego z elementem prawnorolnymmo¿na

tak¿e zaklasyfikowaæ sytuacjê przekazania gospodarstwa rolnegowdrodze
umowy w zamian za rentê strukturaln¹.
Sformu³owanie przez ustawodawcê szeregu przes³anek (podmioto-

wych i przedmiotowych), jak i wzgl¹d na cel wprowadzenia instytucji
rent strukturalnych pozwalaj¹ na przypisanie umowom zawieranym
w zwi¹zku z ustaw¹ o rentach strukturalnych charakteru umów prawa
cywilnego z elementemprawnorolnym.Oelemencie prawnorolnym�wiad-
czy funkcja, jak¹ maj¹ umowy te spe³niæ. Przeniesienie w³asno�ci odbywa

12 A. S t e l m a c h o w s k i, [w:] P. C z e c h o w s k i i in., Polskie prawo rolne na tle
ustawodawstwa Unii Europejskiej, Warszawa 2002, s. 119.

13 M. N i e d o � p i a ³, Glosa do uchwa³y SN z dnia 13 stycznia 1995 r. III CZP 171/
94, OSP 196, z. 1, poz. 1.

14 Ustawa z dnia 27 pa�dziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych
�wiadczeniach dla rolników i ich rodzin, Dz.U. Nr 32, poz. 140.

15 Ustawa z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników indywidu-
alnych i cz³onków ich rodzin, tekst jedn.: Dz.U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm.

16 A. O l e s z k o, op. cit., s. 48.
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siê niew¹tpliwie zgodnie z regu³ami prawa cywilnego, jednak¿e przes³anki
zwi¹zane z uzyskaniem prawa do renty strukturalnej �wiadcz¹ wprost
o funkcji prawnorolnej danej umowy.
Uzasadnienie takiej klasyfikacji wymaga jednak szerszego omówienia

celów i konstrukcji systemu rent strukturalnych w Polsce, jak te¿ analizy
u¿ytego przez ustawodawcê sformu³owania �umowa o przekazaniu go-
spodarstwa rolnego�.

III. Typy (rodzaje) umów zawieranych w celu uzyskania renty
strukturalnej

Ustawa o rentach strukturalnych kontynuuje zamiar ustawodawcy
dokonywania przekszta³ceñ w³asno�ciowych na wsi poprzez zmianê
generacyjn¹ w rolnictwie oraz poprawê struktury nabywanych gospo-
darstw rolnych17. Trzeba od razu stwierdziæ, ¿e do chwili obecnejwskazany
zamiar ustawodawcy nie zosta³ w pe³ni zrealizowany, poza pewn¹ po-
praw¹ sytuacji socjalnej i emerytalnej rolników � zbywców gospodarstw
rolnych18.
Omawian¹ ustawê z 2001 r. trzeba zatem traktowaæ jako kolejne

przedsiêwziêcie ustawodawcy zmierzaj¹ce do realizacjiwskazanychwy¿ej
celów oraz �rodków ³¹cz¹cych poprawê struktury agrarnej z zabezpie-
czeniem �wiadczeñ emerytalnych rolników. Instytucja rent strukturalnych

17 Realizowany w drodze nastêpuj¹cych regulacji: ustawy z dnia 29 maja 1974 r.
o przekazywaniu gospodarstw rolnych na w³asno�æ Pañstwa za rentê i sp³aty pieniê¿ne,
Dz.U. Nr 21, poz. 118 ze zm.; ustawy z dnia 27 pa�dziernika 1977 r. o zaopatrzeniu
emerytalnym oraz innych �wiadczeniach dla rolników i ich rodzin, Dz.U. Nr 32, poz. 140;
ustawy z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników indywidualnych
i cz³onków ich rodzin, tekst jedn.: Dz.U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm.; ustawy z dnia
24 lutego 1990 r. o niektórych warunkach funkcjonowania ubezpieczenia spo³ecznego
rolników indywidualnych i cz³onków ich rodzin w 1990 r., Dz.U. Nr 14, poz. 90 ze zm.

18 Patrz M. B ³ a ¿ e j c z y k, A. K o s t e c k i, A. L i c h o r o w i c z, Zmiana generacji
w gospodarstwach rolnych, Wroc³aw 1979; J. D a v i d, Przekazanie gospodarstwa rolne-
go w prawie porównawczym, Prawo Rolne 1994, nr 3, s. 55-58; E. D r o z d, Podstawowe
zagadnienia konstrukcyjne umowy z nastêpc¹, Rejent 1991, nr 3, s. 17-39; A. L i c h o -
r o w i c z, Dziedziczenie gospodarstwa rolnego..., s. 57-65; t e n ¿ e, Problematyka struk-
tur agrarnych w ustawodawstwie Wspólnoty Europejskiej, Kraków 1996; B.W i e r z -
b o w s k i, Prawo ubezpieczeñ spo³ecznych w przebudowie ustroju rolnego, Toruñ 1985.
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nie zastêpuje jednak �wiadczeñ wynikaj¹cych z ustawy o ubezpieczeniu
spo³ecznym rolników, lecz ma ten system uzupe³niaæ19.
Polski system rent strukturalnych wzorowany jest na instytucji wcze-

�niejszych emerytur rolniczychwUnii Europejskiej.Wpierwszym rzêdzie
wskazaæ nale¿y na obowi¹zuj¹ce w tym zakresie rozporz¹dzenie Rady
nr 1257/1999 z dnia 17 maja 1999 r. w sprawie wsparcia rozwoju wsi
przez Europejski Fundusz Orientacji i Gwarancji Rolnej (EAGGF)20 i od-
nosz¹ce siê do powy¿szego rozporz¹dzenie Komisji Europejskiej nr 1750/
1999 z dnia 23 lipca 1999 r.21 Rozporz¹dzenie Rady daje pañstwom cz³on-
kowskimmo¿liwo�æ stworzeniaprogramówwcze�niejszychemerytur, które
wspó³finansowane s¹ z bud¿etu wspólnotowego. Poszczególne pañstwa
mog¹ stosowaæ te programy fakultatywnie, niemniej wprowadzenie
systemu wcze�niejszych emerytur w danym kraju oznacza konieczno�æ
dostosowania siê do regulacji zawartych w rozporz¹dzeniu, o ile eme-
rytury maj¹ byæ dofinansowane ze �rodków Unii. Jak wynika z uzasad-
nienia analizowanej ustawy, dostosowana mia³a byæ ona � i to zasadniczo
� do rozporz¹dzenia Rady z dnia 30 czerwca 1992 r. nr 2079/9222. Roz-
porz¹dzenie to zosta³o jednak uchylone przez wskazane rozporz¹dzenie
nr 1257/1999. Budziæ to mo¿e uzasadnione w¹tpliwo�ci co do konse-
kwencji polskiego ustawodawcy, jak i zasadno�ci przyjêtego wzorca.
Niezale¿nie od tego, rozwi¹zania polskie odbiegaj¹ od szczegó³owych

regulacji przyjêtych w Unii. Nieco inny jest równie¿ ich zasadniczy cel
� system wspólnotowy w pierwszym rzêdzie k³adzie nacisk na funkcjê
socjaln¹ wcze�niejszych emerytur23. W przypadku regulacji polskiej, na
plan pierwszy wysuwa siê dba³o�æ o poprawê strukturaln¹ gospodarstw
rolnych. Ta ró¿nica znajduje jednak oczywiste uzasadnienie, wynikaj¹ce
wprost z konieczno�ci zmiany niekorzystnej struktury agrarnej.

19 A. K n o p k i e w i c z, Renty strukturalne w rolnictwie (zagadnienia wybrane), [w:]
Prawo rolne. Problemy teorii i praktyki, pod red. R. Budzinowskiego, A. Zieliñskiego,
Kluczbork 2002, s. 161.

20 OJ EC 1999, L 160, P. 0080-0102.
21 OJ EC 1999, L 214, P. 0031-0052.
22 Szerzej, A. K n o p k i e w i c z, op. cit.; K. T r a w i ñ s k i, Renty strukturalne w rol-

nictwie, S³u¿ba Pracownicza 2001, nr 10.
23 A. K n o p k i e w i c z, op. cit., s. 167.
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Przedmiotem dalszej analizy bêdzie podjêcie próby oceny uregulowañ
odnosz¹cych siê do sposobów przekazania gospodarstwa rolnego celem
uzyskania przez jego zbywcê prawa do renty strukturalnej.
Ustawa o rentach strukturalnych w rolnictwie w art. 7 ust. 1 pos³uguje

siê sformu³owaniem �umowa o przekazaniu gospodarstwa rolnego�.
Powinna ona spe³niaæ wymagania okre�lone odrêbnymi przepisami i za-
wieraæ o�wiadczenia stron o spe³nieniu dodatkowych przes³anek okre-
�lonych w art. 6 i 8 ustawy.
Stosownie do art. 2 pkt 5 ustawy, przez przekazanie gospodarstwa

rolnego nale¿y rozumieæ odp³atne lub nieodp³atne przeniesienie w³asno�ci
gruntów wchodz¹cych w sk³ad tego gospodarstwa w drodze umowy
na rzecz osoby fizycznej lub prawnej albo jednostki organizacyjnej nie-
posiadaj¹cej osobowo�ci prawnej, jak równie¿ przejêcie tych gruntów na
w³asno�æ Skarbu Pañstwa w drodze decyzji Prezesa Agencji W³asno�ci
Rolnej Skarbu Pañstwa.
Porównuj¹c tre�æ przepisu art. 7 do art. 2 pkt 5 ustawy, przez prze-

kazanie gospodarstwa rolnego w drodze umowy nale¿y wiêc rozumieæ
odp³atne b¹d� nieodp³atne przeniesienie w³asno�ci gruntów wchodz¹cych
w jego sk³ad na rzecz osoby fizycznej, prawnej lub jednostki organiza-
cyjnej nieposiadaj¹cej osobowo�ci prawnej24.
Analiza przepisów ustawy pozwala jednoznacznie wysnuæ wniosek,

¿e wbrew ich literalnemu brzmieniu brak jest podstaw do konstruowania
odrêbnego typu �umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego� jako
czynno�ci prawnej z zakresu prawa cywilnego. Nie jest to równie¿ ¿adna
umowanazwanaw sferze prawa rolnego. Sformu³owanie powy¿sze nale¿y
traktowaæ jako pewien, niezbyt szczê�liwy, skrót my�lowy ustawodaw-
cy. W ramach umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego nale¿y
konstruowaæ bowiem dany typ umowy o charakterze odp³atnym wzglêd-
nie nieodp³atnym, znany kodeksowi cywilnemu. Chodzi tutaj zw³aszcza
o zawarcie takich umów, jak sprzeda¿y, darowizny, o do¿ywocie, a w ogra-
niczonym zakresie tak¿e umowy zamiany25.

24 Poza niniejszymi rozwa¿aniami pozostaje przekazanie gospodarstwa rolnego w dro-
dze decyzji.

25Art. 7 ust. 2 ustawywprost wskazuje na umowy darowizny i do¿ywocia jako te, które
zwi¹zane s¹ z przekazaniemgospodarstwa rolnego. Pominiêcie przez ustawodawcê umowy
sprzeda¿y nale¿y traktowaæ w tym wypadku jako niekonsekwencjê. Niemniej, znaczenie
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Ograniczenie zastosowania tej ostatniejwynika z faktu, ¿e jedn¹ z prze-
s³anekuzyskania prawado renty strukturalnej jest zaprzestanie przez rolnika
prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej (art. 3 ust. 1 pkt 4 ustawy). Przes³anka
ta jest spe³niona, je¿eli po przekazaniu gospodarstwa rolnik uprawniony
do renty ani jego ma³¿onek:
1) nie jest w³a�cicielem (wspó³w³a�cicielem) ani posiadaczem gruntu

podlegaj¹cegoopodatkowaniupodatkiemrolnymzewzglêdunapowierzch-
niê dzia³ki (art. 10 pkt 1 ustawy) i jednocze�nie
2) nie prowadzi dzia³u specjalnego produkcji rolnej w rozumieniu usta-

wy o podatku dochodowym od osób fizycznych, za wyj¹tkiem prowa-
dzenia pasieki (art. 10 pkt 2 ustawy).
Uogólniaj¹c, umowa zamiany mo¿e zostaæ zawarta o tyle, o ile w jej

wyniku rolnik (jego ma³¿onek) stanie siê w³a�cicielem (wspó³w³a�cicie-
lem) dzia³ki gruntu, której powierzchnia nie przekracza 1 ha, stosownie
do przepisów o podatku rolnym.
Uzyskanie prawa do renty strukturalnej uzale¿nione jest od przekazania

gospodarstwa rolnego wraz z przeniesieniem posiadania, dlatego koniecz-
ne jest wyst¹pienie w ka¿dym przypadku skutku rozporz¹dzaj¹cego26.
Ka¿da z umów, która znajdzie zastosowanie jako umowa przenosz¹ca
w³asno�æ nieruchomo�ci, powinna byæ zawarta w formie aktu notarial-
nego.
Niew¹tpliwie za� pozbawione znaczenia bêd¹ umowy przenosz¹ce

w³asno�æ gruntów, zawierane w wykonaniu zobowi¹zania wynikaj¹cego
z tytu³u innego ni¿ umowa, tj. z zapisu, bezpodstawnego wzbogacenia
czy innego zdarzenia (art. 156 k.c.)27.

IV. Podstawy nabycia prawa do renty strukturalnej

Ustawa o rentach strukturalnych przewiduje dodatkowe kwalifikacje
podmiotowe oraz przedmiotowe okre�lonej umowy prawa cywilnego
o skutkach rozporz¹dzaj¹cych.

przepisu art. 7 ust. 2 ustawy odnosi siê jedynie do wysoko�ci op³aty pobieranej przez
notariusza w razie sporz¹dzenia aktu notarialnego na podstawie postanowienia, o którym
mowa w art. 18. ust. 3 ustawy (postanowienie o spe³nieniu warunków).

26 Patrz art. 155 k.c.
27 A. K n o p k i e w i c z, op. cit., s. 165.
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Trzeba zatem poddaæ analizie poszczególne umowy prawa powszech-
nego co do zasady uregulowane w kodeksie cywilnym (tj. umowê sprze-
da¿y, do¿ywocia, zamiany, darowizny), z punktu widzenia elementów
istotnych dla danej z nich, jak i dodatkowych przes³anek wynikaj¹cych
z ustawy o rentach strukturalnych. W konsekwencji powstaje pytanie,
czy przes³anki wskazane w tej ostatniej ustawie kwalifikuj¹ dodatkowo
umowê darowizny, sprzeda¿y, do¿ywocia, czy zamiany co do jej wa¿-
no�ci, czy skuteczno�ci, czy te¿ pozostaj¹ poza tym zakresem.
Przes³anki, które ustawa okre�la dodatkowo, tj. poza wymaganiami

w³a�ciwymi dla strony danej kodeksowej umowy przenosz¹cej w³asno�æ,
w odniesieniu do zbywcy s¹ nastêpuj¹ce:
� zbywc¹ mo¿e byæ tylko rolnik (art. 3 ust. 1 in princ). Rolnikiem

za� w rozumieniu przedmiotowej ustawy jest osoba fizyczna prowadz¹ca
na w³asny rachunek dzia³alno�æ rolnicz¹ jako w³a�ciciel (wspó³w³a�ciciel)
gospodarstwa rolnego po³o¿onego w granicach RP, bez wzglêdu na to,
czy gospodarstwo stanowi wspó³w³asno�æ ma³¿onków, czy te¿ zosta³o
zorganizowane na gruntach stanowi¹cych w³asno�æ odrêbn¹ jednego lub
ka¿dego z nich (art. 2 pkt 2 ustawy).
Nabywc¹ jest:
� osoba fizyczna (art. 8 ust. 1 in princ);
� osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadaj¹ca osobowo-

�ci prawnej (art. 8 ust. 3 in princ).
Je¿eli nabywc¹ jest osoba fizyczna, musi ona spe³niæ kumulatywnie

(art. 8 ust. 1 ustawy) nastêpuj¹ce przes³anki:
� posiadaæ status rolnika w rozumieniu przedmiotowej ustawy (art. 8

ust. 1 pkt 1 ustawy);
� posiadaæ kwalifikacje rolnicze (art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy);
� nie mo¿e mieæ ustalonego prawa do emerytury lub renty z ubez-

pieczenia spo³ecznego lub zaopatrzenia emerytalnego (art. 8 ust. 1 pkt 3
ustawy);
Wymóg posiadania kwalifikacji rolniczych przez osobê fizyczn¹ przej-

muj¹c¹ gospodarstwo rolne, o którym mowa w art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy,
uwa¿any jest za spe³niony, je¿eli:
� uzyska³a ona zasadnicze, �rednie albowy¿szewykszta³cenie rolnicze

lub ekonomiczne o specjalno�ci przydatnej do prowadzenia dzia³alno�ci
rolniczej (art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy) lub
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� prowadzi dzia³alno�æ rolnicz¹ od co najmniej 5 lat (art. 8 ust. 2 pkt 2
ustawy).
Dzia³alno�ci¹ rolnicz¹ jest za� na gruncie przepisów o rentach struk-

turalnych dzia³alno�æw zakresie produkcji ro�linnej lub zwierzêcej, w tym
produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej (art. 2 pkt 3 ustawy).
Nabywc¹ mo¿e byæ tak¿e osoba prawna lub jednostka organizacyjna

nieposiadaj¹ca osobowo�ci prawnej (art. 8 ust. 3 in princ). Dodatkow¹
przes³ank¹, uzale¿niaj¹c¹ mo¿liwo�æ zawarcia okre�lonej umowy, jest
wymóg dzia³alno�ci rolniczej, która funkcjonalnie zwi¹zana jest z zakre-
sem dzia³ania danego podmiotu (art. 8 ust. 3 in fine).
Przes³anki przedmiotowe zosta³y okre�lone w nastêpuj¹cy sposób:
1) ³¹czna powierzchnia przekazywanego gospodarstwa nie mo¿e byæ

mniejsza ni¿ 3 ha (art. 3 ust. 1 pkt 5 ustawy);
2) grunty wchodz¹ce w sk³ad zbywanego gospodarstwa maj¹ byæ

przekazane na powiêkszenie innego (innych), ju¿ istniej¹cego. Powierzch-
nia powiêkszonego w ten sposób gospodarstwa nie mo¿e byæ mniejsza
co do zasady ni¿ 15 ha (art. 6 ust. 1-2 ustawy). Przes³anka ta mo¿e ulec
z³agodzeniu w drodze rozporz¹dzenia Rady Ministrów, okre�laj¹cego
województwa lub powiaty, w których powierzchnia powiêkszonego go-
spodarstwa mo¿e byæ mniejsza ni¿ 15 ha (art. 6 ust. 3 ustawy)28;
3) gospodarstwo rolne mo¿e byæ przekazane, je¿eli przez okres co

najmniej ostatnich 5 lat przed z³o¿eniem wniosku o przyznanie renty
stanowi³o w³asno�æ rolnika lub jego ma³¿onka lub wspó³w³asno�æ ma³-
¿onków (art. 3 ust. 3 ustawy).
Ustawa o rentach strukturalnych pos³uguje siê pojêciem gospodarstwa

rolnego w rozumieniu przepisów o podatku rolnym (art. 2 pkt 4 ustawy).
W wyniku ostatnich zmian w tym zakresie29, przez gospodarstwo rolne
nale¿y rozumieæ obszar gruntów sklasyfikowanych w ewidencji gruntów
i budynków jako u¿ytki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione
na u¿ytkach rolnych (z wyj¹tkiem gruntów zajêtych na prowadzenie
dzia³alno�cigospodarczej innejni¿dzia³alno�æ rolnicza)o ³¹cznejpowierzch-
ni przekraczaj¹cej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy, stanowi¹cych w³asno�æ
lub znajduj¹cych siê w posiadaniu osoby fizycznej, osoby prawnej albo

28 Rozporz¹dzenie takie nie zosta³o na dzieñ dzisiejszy wydane.
29 Ustawa z dnia 10 pa�dziernika 2002 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, Dz.U.

Nr 200, poz. 1680.
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jednostki organizacyjnej, w tym spó³ki nieposiadaj¹cej osobowo�ci praw-
nej30.
Definicja powy¿sza odmienna jest od zawartej w art. 553 kodeksu

cywilnego31. Rzutuje to bezpo�rednio na ocenê charakteru gruntów wcho-
dz¹cych w sk³ad gospodarstwa i ewentualnych w¹tpliwo�ci, czy konkretne
nieruchomo�ci poczytywane jako rolne na podstawie art. 461 k.c.32 spe³niaj¹
kryteria prowadz¹ce do uznania ich jako elementów gospodarstwa rol-
nego dla celów podatku rolnego, a co za tym idzie � ustawy o rentach
strukturalnych. W szczególno�ci ma to znaczenie ze wzglêdu na usta-
wowe przes³anki o charakterze przedmiotowym, dotycz¹ce wymaganej
powierzchni gruntów wchodz¹cych w sk³ad przekazywanego, jak i po-
wiêkszanego gospodarstwa (art. 3 ust. 1 pkt 5 oraz art. 6 ustawy).
Wydaje siê, ¿e lepiej by³oby dla jasno�ci obrotu odwo³aæ siê do definicji

gospodarstwa rolnego wskazanej w art. 6 pkt 4 ustawy o ubezpieczeniu
spo³ecznym rolników, wed³ug której za gospodarstwo rolne uznaje siê
ka¿de gospodarstwo s³u¿¹ce prowadzeniu dzia³alno�ci rolniczej.
Pora wiêc odpowiedzieæ, czy wymienione wy¿ej przes³anki podmio-

towe, odnosz¹ce siê do zbywcy, jak i nabywcy oraz przedmiotowe, kwa-
lifikuj¹ ka¿d¹ z kodeksowych umów rozporz¹dzaj¹cych co do jej sku-
teczno�ci, czy te¿ przes³anki te maj¹ znaczenie tylko dla uzyskania prawa
do renty strukturalnej.

V. Postêpowanie w sprawie przyznania renty strukturalnej

Postêpowanie w sprawie przyznania renty strukturalnej wszczynane
jest na podstawie wniosku rolnika (art. 17 ust. 2). Do tego wniosku rolnik
powinien do³¹czyæ dokumenty uzasadniaj¹ce prawo do renty (art. 17

30 Art. 2 ust. 1 w zw. z art. 1 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym
w brzmieniu ustalonym wy¿ej cytowan¹ ustaw¹.

31 �Za gospodarstwo rolne uwa¿a siê grunty rolnewraz z gruntami le�nymi, budynkami
lub ich czê�ciami, urz¹dzeniami i inwentarzem, je¿eli stanowi¹ lub mog¹ stanowiæ zorga-
nizowan¹ ca³o�æ gospodarcz¹, oraz prawami zwi¹zanymi z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego.�

32 �Nieruchomo�ciami rolnymi (gruntami rolnymi) s¹ nieruchomo�ci, które s¹ lub
mog¹ byæwykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwiew zakre-
sie produkcji ro�linnej i zwierzêcej, nie wy³¹czaj¹c produkcji ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej.�
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ust. 6 ustawy), po�wiadczaj¹ce spe³nienie koniecznych przes³anek. Przy-
znanie renty strukturalnej nastêpuje w drodze wydania przez Prezesa Kasy
Rolniczego Ubezpieczenia Spo³ecznego odpowiedniej decyzji. W ramach
tego postêpowania mo¿na wyodrêbniæ 2 etapy.
Pierwszy (weryfikacja wniosku, o której mowa w art. 18 ustawy)

ogranicza siê do oceny, czy zosta³y spe³nione (b¹d� czy zostan¹ spe³nione
do dnia 31 grudnia nastêpnego roku kalendarzowego) formalne przes³anki
wskazane w ustawie, od których zale¿y wydanie �postanowienia o spe³-
nieniu warunków� z art. 18 ust. 3 ustawy, przez co nale¿y rozumieæ:
a) ukoñczenie przez rolnika 55 lat, lecz nie osi¹gniêcie przez niego 60

lat, je¿eli jest kobiet¹, a je¿eli jest mê¿czyzn¹ � odpowiednio 60 i 65 lat
(art. 18 u. 3 w zw. z art. 3 u. 1 pkt 1 ustawy);
b) podleganie przez niego ubezpieczeniu emerytalno-rentowemu przez

okres wymagany do uzyskania emerytury rolniczej z chwil¹ ukoñczenia
55 lat, je¿eli jest kobiet¹ albo 60 lat, je¿eli jest mê¿czyzn¹, (art. 18 ust. 3
w zw. z art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy);
c) prowadzenie przez rolnika nieprzerwanie dzia³alno�ci rolniczej

w okresie 10 lat bezpo�rednio poprzedzaj¹cym zg³oszeniewniosku o rentê
strukturaln¹ , która by³a jedynym lub g³ównym �ród³em jego utrzymania
(art. 18 u. 3 w zw. z art. 3 u. 1 pkt 3 ustawy).
d) bycie przez rolnika w³a�cicielem (wspó³w³a�cicielem wraz z ma³-

¿onkiem) gospodarstwa rolnego o powierzchni co najmniej 3 ha b¹d�
bycie w³a�cicielem takiego gospodarstwa przez ma³¿onka rolnika (art. 18
ust. 3 in fine ustawy);
Je¿eli przes³anki te s¹ spe³nione, Prezes Kasy wydaje �postanowienie

o spe³nieniu tych warunków� (art. 18 ust. 3 ustawy). Zamieszczone s¹
w nim równie¿ informacje o pozosta³ych przes³ankach niezbêdnych do
uzyskania prawa do renty strukturalnej, a wiêc tak¿e o konieczno�ci
przekazania gospodarstwa rolnego (art. 18 ust. 5 ustawy). W toku
weryfikacji Prezes stwierdza ponadto, czy zachodz¹ okoliczno�ci, o któ-
rych mowa w art. 5 ustawy oraz ustala, czy dalsze postêpowanie do-
tyczyæ bêdzie jednego, czy obojga ma³¿onków, wydaj¹c odpowiednio
decyzjê b¹d� postanowienie (art. 18 ust. 6 ustawy).
Je¿eli w wyniku weryfikacji oka¿e siê, ¿e rolnik � wnioskodawca nie

spe³nia i nie spe³ni do dnia 31 grudnia nastêpnego roku kalendarzowego
przes³anek wynikaj¹cych z art. 3 ust. 1 pkt 1 � 3 (art. 18 ust. 2 pkt 1
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ustawy) lub nie jest w³a�cicielem (wspó³w³a�cicielemwraz zma³¿onkiem)
gospodarstwa rolnego o powierzchni co najmniej 3 ha ani w³a�cicielem
takiego gospodarstwa nie jest ma³¿onek rolnika (art. 18 ust. 2 pkt 2
ustawy), Prezes Kasy wydaje decyzjê odmawiaj¹c¹ przyznania prawa do
renty strukturalnej.
Drugi etap postêpowania ma miejsce po przekazaniu gospodarstwa

rolnego, którego fakt objêcia przez nabywcê podlega ocenie Prezesa Kasy,
co nale¿y rozumieæ stosownie do tre�ci art. 2 pkt 5 ustawy, o ile zosta³o
wydane �postanowienie o spe³nieniu warunków� (z art. 18 ust. 3 ustawy).
Dopiero na tym etapie Prezes Kasy wydaje decyzjê w sprawie przy-

znania renty strukturalnej. Decyzjê tak¹ wydaje wówczas, gdy wed³ug
jego oceny zosta³y spe³nione wszystkie dodatkowe przes³anki umowy
o przekazaniu gospodarstwa rolnego, jak i inne wskazane w ustawie, od
których uzale¿nione jest nabycie prawa do renty.
Prezes Kasy, poza sam¹ weryfikacj¹ wniosku, mo¿e ponadto wezwaæ

wnioskodawcê oraz przejmuj¹cego gospodarstwo do z³o¿enia wyja�nieñ
lub dodatkowych dokumentów maj¹cych wp³yw na ustalenie prawa do
renty (art. 20 ust. 1 ustawy). Dokumenty te mog¹ odnie�æ siê jednak do
dodatkowych przes³anek wskazanych w ustawie, warunkuj¹cych uzyska-
nie prawa do renty strukturalnej. Prezes Kasy nie mo¿e natomiast w ramach
postêpowania administracyjnego dokonywaæ oceny elementów tre�ci istot-
nej umowy skutkuj¹cym przeniesienie w³asno�ci.
Analiza wskazanych przepisów prowadzi do stwierdzenia, ¿e ustawo-

dawca zastrzeg³ dla Prezesa Kasy prawo kontroli jedynie co do spe³nienia
dodatkowych przes³anek uzyskania prawa do renty strukturalnej. W razie
ich niespe³nienia,wydana bêdzie decyzja odmowna.Kontrola ta nie odnosi
siê w ¿adnym wypadku do oceny okre�lonego typu umowy przenosz¹cej
w³asno�æ, zawartej na gruncie kodeksu cywilnego, jej wa¿no�ci czy sku-
teczno�ci, lecz tylko co do zasadno�ci przyznania renty strukturalnej.
W razie decyzji odmownej zbywca bêdzie co do zasady zaintereso-

wany uzyskaniem z powrotem w³asno�ci gruntów. W przypadku od-
mownej decyzji Prezesa Kasy, np. z uwagi na przeniesienie w³asno�ci
nieruchomo�ci mniejszej ni¿ 3 ha, zbywca móg³by siê powo³ywaæ na b³¹d
co do tre�ci czynno�ci prawnej i uchyliæ siê od skutków zawartej umowy33.

33 Patrz art. 84 k.c.
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Umowa ta do chwili uchylenia siê od skutków jest jednak wa¿na,
a nabywca jest w³a�cicielem.
Okre�lenie przez ustawodawcê przes³anek uzasadniaj¹cych uzyskanie

prawa do renty strukturalnej nie wp³ywa na ocenê wa¿no�ci umowy
przenosz¹cej w³asno�æ, ale stanowi tylko dodatkowy (choæ niew¹tpliwie
konieczny) element uzale¿niaj¹cy nabycie przez rolnika � zbywcê (wnio-
skodawcê) prawa do tej renty.
Kierunek takiej wyk³adni znajduje swoje uzasadnienie tak¿ew analizie

art. 20 ustawy. Zgodnie z tym przepisem, Prezes Kasy Rolniczego Ubez-
pieczenia Spo³ecznego poza sam¹ weryfikacj¹ wniosku (art. 18 ustawy)
mo¿ewezwaæwnioskodawcêorazprzejmuj¹cegogospodarstwodoz³o¿enia
wyja�nieñ lub dodatkowych dokumentów maj¹cych wp³yw na ustalenie
prawa do renty strukturalnej.

VI. Obowi¹zki notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê w celu
uzyskania renty strukturalnej

Jednym z podstawowych obowi¹zków zawodowych notariusza jest
sporz¹dzenie umowy na gruncie omawianej ustawy zgodnie z prawem.
Notariusz powinien równie¿ do³o¿yæ staranno�ci zawodowej w zakresie
stabilizacji umownych stosunków zobowi¹zaniowych, wynikaj¹cych nie
tylko z kodeksu cywilnego, ale tak¿e z analizowanej ustawy z 2001 r.
A¿eby zapobiec wzruszaniu umów przenosz¹cych w³asno�æ gruntów

wchodz¹cych w sk³ad gospodarstw rolnych (jako przes³anki uzyskania
renty strukturalnej), niezbêdny jest aktywny udzia³ notariusza sporz¹dza-
j¹cego okre�lony typ umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci. Tym
samym powstaje pytanie o zasady prawid³owego sporz¹dzenia aktu nota-
rialnego i obowi¹zki notariusza dotycz¹ce umowy zawieranej na gruncie
ustawyo rentach strukturalnychZagadnienie towi¹¿e siê równie¿ z kwesti¹
odpowiedzialno�ci cywilnej notariusza.
Sporz¹dzenie umowy w zwi¹zku z uzyskaniem �wiadczenia rentowe-

go jest czynno�ci¹ notarialn¹, gdy¿ umowa ta wymaga formy aktu nota-
rialnego dla przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci. W zakresie tym wska-
zaæ za� nale¿y przede wszystkim na generalna zasadê przestrzegania przez
notariusza prawa34.

34 E. G n i e w e k, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez notariusza,
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W ramach tego obowi¹zku trzeba zwróciæ uwagê na funkcjê wyja-
�niaj¹co-doradcz¹ notariusza, wynikaj¹c¹ z art. 80 § 3 ustawy � Prawo
notariacie35. W odniesieniu do ustawy o rentach strukturalnych obowi¹zek
ten sk³ada siê z dwóch elementów dotycz¹cego tre�ci czynno�ci prawnej,
odnosz¹cej siê do okre�lonego typu umowy z kodeksu cywilnego oraz
wymagañ odnosz¹cych siê do nabycia prawa do renty strukturalnej.
Na tle wadliwego sformu³owania art. 7 ust. 1 ustawy, zgodnie z którym

umowa o przekazaniu gospodarstwa rolnego, poza wymaganiami okre-
�lonymi odrêbnymi przepisami, powinna zawieraæ o�wiadczenia stron tej
umowy o spe³nieniu warunków okre�lonych w art. 6 i art. 8 ustawy36,
powstaje zasadnicze pytanie co do realizacji wskazanych obowi¹zków
notariusza sporz¹dzaj¹cego dany rodzaj umowy prawa cywilnego.
Notariusz nie sporz¹dza przecie¿ umowy o przekazaniu gospodarstwa

rolnego, bo taka umowa nie zosta³a w ¿aden sposób w ustawie uregu-
lowana. Zawierana jest danego typu umowa z kodeksu cywilnego (sprze-
da¿y, darowizny, do¿ywocia, zamiany), która pe³ni funkcjê umowy o prze-
kazaniu gospodarstwa rolnego. W zwi¹zku z tym nale¿y siê zastanowiæ,
czy w zakresie essentialia negotii danego typu umowy kodeksowej nale¿y
zamie�ciæ równie¿ dodatkowe przes³anki wskazane w art. 6 i 8 ustawy.
Wadliwo�æ sformu³owania przepisu art. 7 ustawy i powsta³a na tym tle
niejasno�æ sk³ania do poszukiwania odpowiednich rozwi¹zañ. Teoretycz-
nie, rysuj¹ siê dwie mo¿liwo�ci:
1. Notariusz powinien stwierdziæ w sporz¹dzanym akcie notarialnym

wszystkie te elementy jako wp³ywaj¹ce na uzyskanie prawa do renty.
Gdybynawet istnia³ taki obowi¹zek zamieszczenia tych elementóww danej

[w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznañ-
Kluczbork 1999, s. 45-60.

35 Ustawa z 14 lutego 1991 r. Dz.U. Nr 22, poz. 91 ze zm., cytowana dalej jako
pr. o not.

36 Tj. o�wiadczenie co do tego, ¿e:
� gruntywchodz¹cew sk³ad gospodarstwa przekazane zosta³y na powiêkszenie jednego

lub kilku gospodarstw ju¿ istniej¹cych do co najmniej 15 ha (art. 6 ustawy);
� nabywca gospodarstwa spe³nia okre�lone przes³anki (jest rolnikiem, posiada kwa-

lifikacje rolnicze, nie ma ustalonego prawa do emerytury lub renty z ubezpieczenia spo-
³ecznego lub zaopatrzenia emerytalnego), a je¿eli nabywc¹ nie jest osoba fizyczna, ¿e
dzia³alno�æ rolnicza nale¿y do zakresu dzia³ania danego podmiotu.
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umowie, to trzeba podkre�liæ, ¿e nie wchodz¹ one do tre�ci czynno�ci
prawnej. Dotycz¹ tylko prawa do renty. Wskazane przez ustawodawcê
przes³anki z art. 6 i 8 ustawy nie maj¹ ¿adnego zwi¹zku z tre�ci¹ istotn¹
umowy przenosz¹cej w³asno�æ, a zawarcie ich w akcie notarialnym mo¿e
prowadziæ do rozbie¿no�ci z rzeczywistym stanem rzeczy. Nale¿y z ca³¹
moc¹ podkre�liæ, ¿e elementy te (z art. 6 i 8 ustawy), zawarte ewentualnie
w akcie notarialnym, nie korzystaj¹ nawet z domniemania zgodno�ci z rze-
czywistym stanem rzeczy, s¹ to o�wiadczenia wiedzy37.
2. Forma aktu notarialnego bêdzie zachowana, a akt notarialny bêdzie

mia³moc dokumentu urzêdowego, je�li notariusz zamie�ci jedynie poucze-
nie o dodatkowych elementach wskazanych w art. 6 i 8 ustawy, od
których zaistnienia ustawodawca uzale¿nia przyznanie renty.
Wydaje siê, ¿e taka te¿ by³a intencja ustawodawcy. �wiadczy o tym

w szczególno�ci przewidziany w rozdziale 4 ustawy tryb administracyjny
odno�nie do kontroli przez Prezesa KRUS spe³nienia przes³anek dotycz¹-
cych prawa do renty. To Prezes Kasy ocenia ich zaistnienie i w³adny jest
(ostatecznie) oceniæ te dodatkowe elementy, które skutkuj¹ wydaniem
decyzji o przyznaniu renty. Z kolei brak tych elementów, wed³ug oceny
Prezesa KRUS prowadzi do wydania decyzji negatywnej. Jego ocenie �
w ¿adnym zakresie � nie podlega kwestia wa¿no�ci czy skuteczno�ci
umowy.
Gdyby notariusz pomin¹³ odpowiednie pouczenie, mo¿e to prowadziæ

z jednej strony do negatywnych konsekwencji w zakresie stabilno�ci
obrotu (ewentualne uchylenie siê od skutków prawnych), z drugiej strony,
mo¿e skutkowaæ poniesieniem przez notariusza odpowiedzialno�ci z art.
49 pr. o not. Nie mo¿na wykluczyæ, ¿e zbywca, który nie uzyska³ prawa
do renty strukturalnej (choæby we wskazywanym przyk³adzie), bêdzie
zainteresowany nie tyle w uchyleniu siê od skutków prawnych, co raczej
w uzyskaniu pieniê¿nego przysporzenia maj¹tkowego, odpowiadaj¹cego
wysoko�ci spodziewanej renty.
Spe³nienie przez notariusza obowi¹zku wyja�niaj¹co-doradczego jest

konieczne, je¿eli ma on pe³niæ funkcjê gwaranta pewno�ci obrotu. Po-

37 E. D r o z d, Forma aktu notarialnego, [w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Nota-
riuszy Rzeczypospolitej Polskiej, red. nauk. A. Oleszko, Poznañ-Kluczbork 1993, s. 29;
t e n ¿ e, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne � czê�æ ogólna, red. Z. Radwañski,
t. 2, Warszawa 2002, s. 159.
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nadto � w aspekcie bardziej �praktycznym� � zabezpiecza notariusza
przed negatywnymi konsekwencjami.
Przeprowadzone rozwa¿ania zdaj¹ siê wyra�nie �wiadczyæ o tym, ¿e

mimo i¿ ustawa o rentach strukturalnych pos³uguje siê niedookre�lonym
pojêciem umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego, nie jest to ¿aden
nowy typ umowy. Dopiero w ramach jej konkretyzacji mamy do czy-
nienia z umow¹ prawa powszechnego przenosz¹c¹ w³asno�æ. Przes³anki,
które ustawa okre�la dodatkowo, zwi¹zane s¹ jedynie z uzyskaniem prawa
do renty.


