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Przekazanie gospodarstwa rolnego za rente
strukturalng w praktyce notarialnej

1. Przekazanie gospodarstwa rolnego za rentg strukturalna moze nastapi¢
w drodze umowy albo na podstawie decyzji administracyjnej. Przekazanie
umowne uregulowane jest w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 30
kwietnia 2004 r. w sprawie warunkow 1 trybu udzielania pomocy finan-
sowej na uzyskiwanie rent strukturalnych, objetej planem rozwoju ob-
szarow wiejskich'. Ta forma ma charakter podstawowy. Wiasciciel gruntow
wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego lub jego malzonek moga
samodzielnie poszukiwa¢ nabywcy lub dzierzawcy, ale moga rowniez
wystapi¢ z wnioskiem do Agencji Nieruchomosci Rolnych o posredni-
czenie w sprzedazy lub wydzierzawieniu wskazanej nieruchomosci?.
Przekazanie na podstawie decyzji administracyjnej przewidziane jest
W ustawie o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich. Ta forma z kolei
ma charakter uzupekiajacy i1 przy tym wyjatkowy. Tylko w razie stwier-
dzenia niemozliwosci sprzedazy wskazanej nieruchomosci, Agencja przej-
muje ja nieodptatnie na wiasnos¢ Skarbu Panstwa’.

' Dz.U. Nr 114, poz. 1191, powolywane dalej jako rozp.

2 Art. 6 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. 0 wspieraniu rozwoju
obszaréw wiejskich ze srodkow pochodzacych z Sekcji Gwarancji Europejskiego Funduszu
Orientacji i Gwarancji Rolnej, Dz.U. Nr 229, poz. 2273, powolywanej dalej jako ustawa
0 wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich.

3 Art. 6 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 wymienionej wyzej ustawy. Stosuje si¢ tutaj odpowiednio
rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej z dnia 18 listopada 1992 r.
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Przekazanie gospodarstwa rolnego w drodze umowy wystepowato juz
w naszym ustawodawstwie. Prima facie nasuwa si¢ skojarzenie z umowa
przekazania gospodarstwa rolnego, uregulowana w ustawie z dnia 27
pazdziernika 1977 1. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadcze-
niach dla rolnikéw indywidualnych i ich rodzin?, a takze w ustawie z dnia
14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych
i cztonkow ich rodzin’.

Blizsze wejrzenie do tresci omawianego rozporzadzenia przekonuje
wszakze, ze obecne unormowanie umownego przekazania gospodarstwa
rolnego znacznie odbiega od umowy przekazania, uksztattowanej w wy-
mienionych aktach prawnych. Odrgbnosci dotycza zar6wno samego
powiazania przekazania z ubezpieczeniem spotecznym rolnikow podsta-
wowych elementow umowy przekazujacej, jak i instytucji renty. Z tego
wzgledu bogata literatura, dotyczaca dawnej umowy przekazania gospo-
darstwa rolnego®, nie moze by¢ wykorzystana w praktyce notarialnej
w zakresie sporzadzania uméw przekazujacych gospodarstwo rolne za
rent¢ strukturalng. Bardziej inspirujace, choé¢ tylko w pewnym zakresie,
sa ustalenia dotyczace umow zawieranych w zwiazku z zaprzestaniem
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej’.

Niewielkie jest dotychczasowe doswiadczenie, gdy chodzi o umowne
przekazanie gospodarstwa rolnego za omawiane tu §wiadczenie pod rzadem
ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie®,
Wedhug informacji Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego, w 2002 r.

w sprawie stwierdzenia niemozliwosci sprzedazy nieruchomosci przez osoby uprawnione
do emerytury lub renty z ubezpieczenia spolecznego rolnikow oraz przejmowania tych
nieruchomosci na wlasnos¢ Skarbu Panstwa, Dz. U. Nr 89, poz. 445.

4 Dz.U. Nr 32, poz. 140 z pdzn. zm.

> Dz.U. Nr 40, poz. 268 z pézn. zm.

¢ Zob. np. A.Lichorowicz, Unowa przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy,
Krakowskie Studia Prawnicze 1980, rok XIII; R. Budzinowski, Unowa przekazania
gospodarstwa rolnego nastepcy w swietle praktyki notarialnej, Nowe Prawo 1986, nr 7-8;
A.Kosiba, Oumowach przekazania gospodarstwa rolnego w swietle praktyki notarial-
nej, Nowe Prawo 1989, nr 7-8; M. NiedoS$pial, Unowa przekazania gospodarstwa
rolnego nastepcy, Studia Prawnicze 1989, nr 1.

7Zob. A.Oleszko, Kilka uwag na tle zawierania uméw darowizny lub dozywocia
za Swiadczenia emerytalno-rentowe w swietle praktyki notarialnej, Rejent 1992, nr 3.

8 Dz.U. Nr 52, poz. 539.
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(a wigc w pierwszym roku obowiazywania ustawy) rolnicy ztozyli okoto
1200 wnioskow o przyznanie renty strukturalnej. Z tej liczby w wyniku
weryfikacji zostato zakwalifikowanych nieco ponad 750 wnioskow (wy-
dano postanowienia o spelnieniu warunkow), ale rentg strukturalng wyptaca
si¢ tylko 460 osobom, ktore przekazaly gospodarstwo rolne i zaprzestaty
prowadzenia dziatalnosci rolniczej. W 2003 r. rolnicy ztozyli prawie 600
nowych wnioskéw o przyznanie omawianego tu §wiadczenia’, z kolei
w 2004 r. takie wnioski — wedlug wspomnianej ustawy — nie byly juz
sktadane'.

Niewatpliwie, sporzadzanie aktow notarialnych z zakresu przekazania
wedlug wymienionej wyzej ustawy nie wywolywato tyle kontrowersji
w praktyce, co niegdy$ wspomniana umowa przekazania gospodarstwa
rolnego nastepcy. Jednakze nowa regulacja przekazania gospodarstwa
rolnego za rent¢ strukturalna, roézniaca si¢ nieco od poprzedniej, takze nie
zawsze jest jasna. Notariusz musi rozstrzyga¢ wiele nowych problemow.
Literatura dotyczaca tego zagadnienia jest — jak dotychczas — bardzo
uboga. Dotyczy poprzedniego stanu prawnego, przy czym praktyczne
zagadnienia zwigzane ze sporzadzaniem umow przekazujacych gospodar-
stwo rolne raczej nie byly poruszane''. Szacuje sig, ze w latach 2004-
2006 w programie rent strukturalnych moze wzia¢ udziat ponad 50 tys.

9 Zob. dane przytoczone przez M.M. O ciepe, Polski system rent strukturalnych,
Ubezpieczenia Spoteczne w Rolnictwie. Materiaty i1 Studia 2002, nr 3, s. 27 oraz informacje
podane w Planie rozwoju obszaréw wiejskich, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
Warszawa, lipiec 2004, s. 57.

10 Ostateczny termin skladania wnioskéw o przyznanie renty strukturalnej wedtug
ustawy z 2001 r. uptynal z dniem 31 grudnia 2003 r. (art. 13 ustawy z dnia 28 listopada
2003 r. o wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich).

' Zob. np. A.Knopkiewicz, Renty strukturalne w rolnictwie (zagadnienia wy-
brane), [w:] Prawo rolne. Problemy teorii i praktyki, pod red. R. Budzinowskiego i A. Zie-
linskiego, Kluczbork 2002, s. 161 i nast.; R. Bud zin o wsk i, Przekazanie gospodarstwa
rolnego w Swietle ustawy o rentach strukturalnych w rolnictwie, [w:] Prawo i Administra-
¢ja, t. 1, pod red. R. Budzinowskiego, Pifa 2002, s. 157 inast.; A.Oleszko, [w:] B.Je-
zynska,A.Oleszko, Prawo rolne i Zzywnosciowe, zarys wyktadu, Krakow 2003, s. 132-
134; J.Szymanska, Renta strukturalna jako instrument oddziatywania na strukture
obszarowq gospodarstw rolnych, Studia luridica Agraria 2002, t. 111, s. 230 i nast.; A. K o -
lasinski, Renty strukturalne w rolnictwie z perspektywy przystqpienia Polski do Unii
Europejskiej, Ubezpieczenia Spoteczne w Rolnictwie. Materialy i Studia 2003, nr 2.
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rolnikéw'?; z tego zapewne znaczna wiekszo$¢ skorzysta z notarialnej
formy przekazania gospodarstwa rolnego.

Celem niniejszego artykutu jest podjecie proby w miarg calosciowego
ujecia — z punktu widzenia praktyki notarialnej — przekazania gospodar-
stwa rolnego za rentg strukturalng w drodze umowy oraz rozstrzygnigcie
tych problemdw, ktore w tej praktyce juz wystapity badz moga wystapic.
W szczegodlnosci chodzi sprecyzowanie, na czym polega przekazanie go-
spodarstwa, o wstgpne okreslenie dopuszczalnosci (zasadnosci) sporza-
dzenia aktu notarialnego dokumentujacego umoweg stuzaca przekazaniu i
wybor typu tej umowy, a takze o wskazanie elementow, ktore skladaja
sig —w $wietle rozporzadzenia — na warunki przekazania, tj. strony umowy,
jej przedmiot, tre§¢. Na tym tle zostanie takze zarysowany problem waz-
noséci umow z zakresu przekazania. Rozwazania na temat wymienionych
zagadnien warto poprzedzi¢ krotka charakterystyka istoty i funkcji renty
strukturalnej w rolnictwie. Te kwestie bowiem determinuja szczegbtowa
regulacj¢ prawna samego przekazania.

2. Renta strukturalna w rolnictwie stanowi jedna z form wsparcia
rozwoju obszaréw wiejskich. Podstawa uruchomienia tej formy jest objecie
jej wspomniang juz ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o wspieraniu
rozwoju obszaréw wiejskich oraz objecie pomocy finansowej na uzyski-
wanie tych $wiadczen ,,Planem rozwoju obszaréw wiejskich”.

Ustawa z 2001 r. okre$lata rentg strukturalna jako miesigczne §wiad-
czenie pieni¢zne przyshugujace za przekazane gospodarstwo rolne. Taki
charakter zachowata ona takze pod rzadem obowiazujacego rozporzadze-
nia. Nie ma rowniez obecnie przeszkod, by nadal uzywac, bedacego pewnym
skrotem myslowym, wyrazenia ,,przekazanie gospodarstwa rolnego za rente
strukturalng™'®. Wazne jest podkreslenie, ze uzyskanie renty nie jest wy-
nikiem samego przekazania gospodarstwa rolnego, lecz wynikiem wy-
dania decyzji przyznajacej to $wiadczenie. Przekazanie gospodarstwa sta-

12 Wedlug danych szacunkowych podanych w ,,Planie rozwoju obszar6w wiejskich na
lata 2004-2006”, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Obszarow Wiejskich, Warszawa,
lipiec 2004, s. 80.

13 Wyrazenie ,,za przekazane gospodarstwo rolne” nadal wystepuje przy okreSleniu
zwigkszenia wysokos$ci renty strukturalnej (§ 12 ust. 2 rozp.).
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nowi jeden z warunkéw jego nabycia. Te ostatnie zostaly tak uksztatto-
wane, by realizowac cele okreslone w art. 10 Rozporzadzenia Rady (WE)
nr 1257 z dnia 17 maja 1999 r. w sprawie wsparcia rozwoju wsi przez
Europejski Fundusz Orientacji i Gwarancji w Rolnictwie.

Renta strukturalna ma stanowié¢ zachete do przekazania gospodar-
stwa rolnego nowemu podmiotowi. Zaréwno jej wysokos¢, jak 1 warunki
uzyskania wplywaja na zainteresowanie rolnikow ta forma wsparcia. Sto-
sunkowo niska, wedlug poprzedniej ustawy, wysoko$¢ renty nie stanowila
(zwlaszcza w perspektywie objecia rolnikéw programem wezesniejszych
emerytur po uzyskaniu przez Polske czlonkostwa w UE) wystarczajacej
zachety do wyzbywania si¢ prawa wlasnosci, a bardzo rygorystycznie
ujete warunki uzyskania tego $wiadczenia (m.in. dlatego, ze w wyniku
przekazania obszar powigkszanego gospodarstwa nie mogt by¢ mniejszy
niz 15 ha) stanowily wrecz barierg dla szerszego wykorzystania tej in-
stytucji w praktyce.

Obecnie wysokos¢ renty strukturalnej nie jest niska, stanowi 210%
najnizszej emerytury, ale moze by¢ podwyzszona do 440% tej emerytury.
Warunki uzyskania renty (w tym takze przekazania gospodarstwa) zostaly
tak sformutowane, by wplywac na zmiang generacji i odmtodzenie rol-
nictwa, na powigkszanie obszaru gospodarstw rolnych i zwigkszenie ich
efektywnosci, na wylaczanie z produkcji gruntéw stabych itd. Przeka-
zanie moze takze shuzy¢ intensyfikacji ochrony srodowiska, jezeli naste-
puje na cele ochrony przyrody czy z przeznaczeniem uzytkéw rolnych
do zalesienia.

Obok funkcji strukturalnej bardzo mocno rysuje si¢ funkcja socjalna.
Nie mozna powiedzie¢, jak poprzednio, Ze ta ostatnia ma charakter wtorny.
Renta strukturalna z uwagi na wysoko$¢ zabezpiecza potrzeby bytowe
rolnika (i jego matzonka). Moze takze, przynajmniej w czgsci, rekompen-
sowac rolnikowi utracone wskutek przekazania dochody z gospodarstwa
rolnego. Skoro wysoko$¢ renty strukturalnej stanowi zachgte do prze-
kazania gospodarstwa rolnego, to stopien realizacji funkcji socjalnej
determinuje stopien realizacji funkcji strukturalne;.

3. Przed podjeciem probleméw zwiazanych z praktyka notarialng warto
poswigci¢ kilka zdan na temat samego przekazania gospodarstwa rolnego
wedlug omawianego rozporzadzenia i dokonac tu pewnej klasyfikacji.
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Obowiazujaca regulacja, w przeciwienstwie do poprzedniej'* , nie zawiera
legalnej definicji przekazania gospodarstwa rolnego. Przepis ustalajacy
og6lny warunek przekazania (§ 6 ust. 1 pkt 1 rozp.) stanowi jedynie, ze
warunek ten uwaza si¢ za spetniony, jezeli zostaly przekazane wszystkie
uzytki rolne wchodzace w sklad tego gospodarstwa, bedace zardwno
przedmiotem odrgbnej whasnosci rolnika i jego malzonka, jak rowniez
przedmiotem ich wspotwlasnosci, z zastrzezeniem § 9 pkt 1 rozp. Nie
okresla on, jak wida¢, rozumienia przekazania z technicznoprawnego punktu
widzenia, nie wskazuje sposobow przekazania. Blizej pozwalaja je okresli¢
dalsze przepisy precyzujace spehienie ,,warunku przekazania gospodar-
stwa rolnego”. Otdz, wedhug § 6 pkt 2 rozp. przekazanie moze polegaé
na:

1) przeniesieniu wlasnosci gospodarstwa rolnego w cato$ci na rzecz
nastepey (tj. osoby fizycznej rozpoczynajacej dziatalno$¢ rolnicza po raz
pierwszy z dniem przejecia gospodarstwa rolnego od producenta rolnego
ubiegajacego si¢ o rente strukturalna, ktora nie ukonczyta 40 roku zycia
w dniu zlozenia wniosku o rentg strukturalng — § 2 pkt 3 rozp.),

2) odptatnym lub nieodptatnym przeniesieniu wlasnosci uzytkodw rolnych
wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego (na powigkszenie jednego
Iub kilku gospodarstw rolnych),

3) oddaniu uzytkéow rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego w dzierzawe na podstawie pisemnej umowy zgloszonej do ewidencji
gruntdéw 1 budynkéw, zawartej na okres co najmniej 10 lat, albo umowy
w formie aktu notarialnego.

Przekazanie gospodarstwa rolnego (uzytkéw rolnych wchodzacych
w jego sklad) nastepuje zatem, jak wskazuje powyzsze wyliczenie, w formie
umowy i polega na przeniesieniu wtasnos$ci lub oddaniu uzytkéw rolnych
w dzierzawe. Notarialne przekazanie obejmuje wigc przeniesienie wiasno-
$ci gospodarstwa rolnego (lub uzytkéw rolnych wchodzacych w jego
sktad) oraz ewentualnie, jezeli taka jest wola stron, oddanie uzytkow
rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego w dzierzawe. Dalsze

14 Ustawa o rentach strukturalnych w rolnictwie przez przekazanie gospodarstwa
rolnego rozumiata m.in. ,,odptatne lub nieodptatne przeniesienie whasnosci gruntow [...]
w drodze umowy” (podkresl. R.B.). Skoro wyrazenie ,,przeniesienie wlasnosci” w zna-
czeniu techniczno-prawnym oznacza przej$cie whasnosci na podstawie umowy, to przy-
toczony fragment definicji stanowit superfluum.
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rozwazania, zgodnie z tytulem niniejszego artykutu, nie obejmuja prze-
kazania gospodarstwa rolnego na podstawie decyzji ani sytuacji, gdy Agencja
Nieruchomosci Rolnych skorzystata z okre§lonego w ustawie z dnia 11
kwietnia 2003 1. o ksztaltowaniu ustroju rolnego prawa pierwokupu lub
tzw. wykupu, traktowanego rowniez jako spelnienie warunku przekaza-
nia.

4. W praktyce notarialnej wstgpnym rozstrzygnigciem jest udzielenie
odpowiedzi na pytanie o dopuszczalnos$¢ (zasadnosc), w kontekscie uzy-
skania renty, przekazania gospodarstwa rolnego w drodze umowy za
wymienione $wiadczenie. Inaczej méwiac, notariusz musi rozstrzygnaé
w pierwszym rzedzie, czy zachodza przestanki do sporzadzenia aktu no-
tarialnego dokumentujacego umowe z zakresu przekazania gospodarstwa
rolnego za rent¢ strukturalna wedlug omawianego tu rozporzadzenia.

Nie sposob byloby przyjaé, ze notariusz moze sporzadzi¢ akt nota-
rialny dokumentujacy przekazanie gospodarstwa rolnego z pominigciem
przestanek nabycia prawa do renty strukturalnej, jesli zamiarem zbywcy
jestuzyskanie tego $wiadczenia. Skoro zbyweca taki zamiar zglasza, notariusz
powinien zbadaé, czy te przestanki zostana spetnione. Obowiazek ten daje
si¢ wyprowadzi¢ nie tylko z przepisow prawa o notariacie, ale i z tresci
omawianego rozporzadzenia. Ustawa nakltada na notariusza obowiazek
czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesow
stron oraz udzielania stronom niezbgdnych wyjasnien dotyczacych do-
konywanej czynnosci prawnej'’, natomiast rozporzadzenie zobowiazuje
go do zamieszczenia w treSci aktu o$wiadczenia stron umowy o spet-
nieniu okreslonych warunkow (§ 8 rozp.). Watpliwosci zatem nie rodzi
to, czy nalezy wymienione okoliczno$ci badaé, ale to, w jakim zakresie
oraz na podstawie jakich dokumentéw czy oswiadczen.

Gdyby warunki uzyskania renty strukturalnej (np. co do przedmiotu
przekazania czy kwalifikacji rolniczych nabywcy) nie byly spetnione, to
notariusz nie mégtby sporzadzi¢ aktu notarialnego dokumentujacego umowe
z zakresu ,,przekazania gospodarstwa rolnego za rentg strukturalng”. Inna
kwestia jest, czy moglby sporzadzi¢ umowg przenoszaca wlasnos¢ go-
spodarstwa rolnego (uzytkow rolnych wchodzacych w jego sktad) Iub

5 Art. 80 § 2 i 3 pr. 0 not.; zob. A.Redelbach, Prawo o notariacie. Komentarz,
Torun 2002, s. 295 i nast.
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umowe dzierzawy uzytkow rolnych. Otéz, wyprzedzajac nieco rozwa-
Zania, W tym miejscu mozna powiedzieé, ze notariusz nie miatby podstaw
do odmowy sporzadzenia aktow dokumentujacych te umowy, natomiast,
aby w przysztosci obroni¢ si¢ przed zarzutami co do rzetelnosci informowa-
nia stron i ochrony ich stusznych intereséw, w akcie nalezatoby uczyni¢
wzmiank¢ o poinformowaniu stron co do braku przestanek uzyskania
renty strukturalnej i pouczenie w takiej sytuacji o skutkach przeniesienia
wiasnosci czy oddania gruntow w dzierzawe.

Latwo jest oceni¢ dopuszczalno$¢ (zasadnos¢) notarialnego przeka-
zania gospodarstwa rolnego, jesli rolnik-zbywca przedtozy postanowienie
kierownika biura powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji
Rolnictwa o spelieniu warunkéw do nabycia prawa do renty struktu-
ralnej. Postanowienie takie zawiera pouczenie o warunkach dotyczacych
formy, sposobu i terminu przekazania gospodarstwa rolnego i zaprzesta-
nia prowadzenia dzialalnosci rolniczej oraz informacjg o ustaleniach do-
tyczacych spetienia warunku posiadania kwalifikacji zawodowych przez
wskazanego we wniosku przejmujacego (§ 20 ust. 4 1 6 rozp.). Utatwia
ono rolnikowi dokonanie wyboru formy i sposobu przekazania, a nota-
riuszowi — oceny w zakresie spetienia przestanek przekazania.

Czy jednak notariusz, sporzadzajac akt, moze ograniczy¢ si¢ wylacznie
do informacji zawartych w wymienionym postanowieniu, zwlaszcza ze
po jego wydaniu moga ulec zmianie okoliczno$ci w nim potwierdzone?
Czy wystarczy poprzestanie tylko na odebraniu od stron umowy wspo-
mnianego o$wiadczenia o spetieniu przestanek przekazania? Jesli nota-
riusz dokumentuje w akcie sporzadzenie umowy stuzacej przekazaniu, to
jego rola powinna by¢ bardziej aktywna. Ciazy na nim obowiazek do-
konania oceny spehienia przestanek przekazania wedhug chwili sporza-
dzenia aktu i zwrdcenia stronom uwagi na niespelnienie okreslonych
przestanek uzyskania renty. Gdyby strony mimo to podtrzymywaty zamiar
zawarcia umowy zwiazanej z przekazaniem za wymienione $wiadczenie,
to odpowiednia wzmianka powinna by¢ zamieszczona w akcie notarial-
nym.

Nasuwa si¢ pytanie, czy notariusz moze sporzadzi¢ wspomniany akt
w sytuacji, gdy rolnik-zbywca nie dysponuje postanowieniem okreslaja-
cym spehienie warunkoéw przekazania gospodarstwa rolnego za rentg
strukturalna. Udzielenie odpowiedzi nie jest bynajmniej tatwe. Wymog
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przedtozenia tego postanowienia nie wynika z przepisow okreslajacych
warunki nabycia prawa do renty strukturalnej. Argumentoéw za udziele-
niem negatywnej odpowiedzi dostarcza regulacja zasad postgpowania
w sprawach rent strukturalnych, a zwlaszcza wspomniany § 20 ust. 4
rozp. Jego tres¢ prowadzi do wniosku, ze rolnik, wystegpujac z wnioskiem
0 przyznanie renty strukturalnej, musi by¢ wiascicielem gospodarstwa
rolnego o powierzchni co najmniej 1 ha, wspotwiascicielem takiego go-
spodarstwa wraz z malzonkiem lub wilascicielem takiego gospodarstwa
jest matzonek rolnika. Zatem notariusz nie moze sporzadzi¢ aktu nota-
rialnego dokumentujacego ,,przekazanie gospodarstwa rolnego za rente
strukturalng”, jesli rolnik-zbyweca nie przedtozy postanowienia o spetnieniu
warunkow. Moze wszakze sporzadzi¢ akt notarialny, jak bylo to powie-
dziane wczesniej, dokumentujacy umowg z zakresu przeniesienia wlasno-
$ci czy umowg dzierzawy (w oderwaniu od omawianych przepisow,
z odpowiednim o$wiadczeniem stron owych uméw, pouczonych o skut-
kach dokonywanej czynno$ci prawnej). Powstaje pytanie, czy notariusz
moze sporzadzic taki akt, jezeli uptynat juz okres 6 miesigcy od otrzymania
przez wnioskodawce (rolnika przekazujacego) wspomnianego postano-
wienia. Rozporzadzenie wyznacza okres potroczny na przekazanie gospo-
darstwa i1 zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a informacja
o terminie przekazania zawarta jest we wspomnianym postanowieniu
o spehieniu warunkéw. Termin ten moze ulec przesunigciu na pierwsze
potrocze nastepnego roku z powodu przekroczenia limitu $rodkéw na
wyplate rent strukturalnych w danym roku (§ 20 ust. 7 oraz § 22 rozp.)'®.

Wydaje si¢, ze powotany termin ma charakter porzadkowy, zwiazany
jest z przyznaniem i1 wyplata renty strukturalnej. Po prostu, przekazanie
z niezachowaniem okre$lonego terminu moze spowodowaé, ze rolnik
pozostanie po wyzbyciu si¢ wlasnosci ziemi i zaprzestaniu prowadzenia
dziatalnoéci rolniczej przez dtuzszy czas bez srodkow do zycia, dlatego
w interesie rolnika przekazujacego gospodarstwo rolne lezy zachowanie
terminu przekazania okreSlonego w postanowieniu o spelieniu warun-
kéw. Na ten aspekt notariusz powinien zwrdci¢ rolnikowi uwage, acz-

16

Wedhlug § 22 rozporzadzenia, jesli limit srodkéw na dany rok zostal wyczerpany,
to przekazanie gospodarstwa rolnego i zaprzestanie prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
powinno nastapi¢ w terminie od dnia 1 stycznia do dnia 30 czerwca nastgpnego roku.
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kolwiek nie mogtby odméwic sporzadzenia odpowiedniego aktu, gdyby
rolnik, mimo pouczenia, domagat si¢ jego sporzadzenia.

5. Jesli dopuszczalne bytoby sporzadzenia aktu notarialnego dokumen-
tujacego umowg z zakresu przekazania gospodarstwa rolnego za rentg
strukturalna, to rodzi si¢ kolejne pytanie, a mianowicie, jakie umowy moga
stuzy¢ przekazaniu tego gospodarstwa. Ustawodawca z nazwy wymienia
jedynie umowg dzierzawy, natomiast wyzbycie si¢ wlasnosci taczy z od-
ptatnym lub nieodptatnym przeniesieniem wlasnosci gospodarstwa rolne-
go lub uzytkéw rolnych wchodzacych w jego sktad. Wybor sposobu prze-
kazania nalezy do stron, jest zdeterminowany przez cel, z tym ze przekazanie
na rzecz nastepcy zawsze polega na przeniesieniu wiasnosci (a nie na
oddaniu w dzierzawe) i to catlego gospodarstwa rolnego (argument z § 6
ust. 1 pkt 2 lit.a rozp.).

W pierwszym rzegdzie nalezy rozstrzygnaé problem, czy rozporzadze-
nie konstruuje jaka$ specjalng umowe shuzaca przekazaniu gospodarstwa,
a zwlaszcza, czy wprowadza nowa ,,umowg o przekazaniu gospodarstwa
rolnego”. Jest to problem o tyle zasadny, Ze takie wyrazenie wystepuje
w § 7 ust. 1 oraz w § 8 rozp., a cecha dotychczasowych specjalnych
prawnych form zmiany generacji inter vivos w rolnictwie jest postugi-
wanie si¢ odrgbnymi typami umow (dawniej wspomniana umowa prze-
kazania gospodarstwa rolnego nastepcy, a obecnie umowa z nastepca)'’.

Analiza przytoczonych przepisow prowadzi do wniosku, ze wspo-
mniane wyrazenie zostato uzyte (tak, jak i w poprzedniej regulacji) w ce-
lach technicznoredakcyjnych. Ustawodawca nie oznacza blizej tresci tej
umowy, odsylajac w tej mierze do wymagan okreslonych w odrgbnych
przepisach. Zaznacza jedynie, ze powinna ona zawiera¢ o$wiadczenia
stron umowy o spetnieniu warunkéw dotyczacych przekazania oraz
o spetieniu warunkéw dotyczacych nabywcey lub dzierzawcy. Nalezy
zatem stwierdzi¢, ze ustawodawca nie wprowadza jakiej§ nowej umowy

17 Blizej o specjalnych formach prawnych zmiany generacji zob. R. Budzinowski,
Prawne formy zmiany generacji inter vivos w rolnictwie, [w:] Prawo rolne, red. A. Stel-
machowski, Warszawa 2003, s. 116 i nast.; t e n z e, Umowa z nastepcq, [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 8, Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegotowa, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa
2004, s. 631 i nast.
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0 przekazaniu gospodarstwa!'s. Uzasadniona zatem bedzie konstatacja, ze
wyrazenie ,,umowa o przekazaniu gospodarstwa rolnego” oznacza kazda
umowe, ktora stuzy przekazaniu.

Mozna zatem przyjaé, ze umownemu przekazaniu, poza wymieniona
umowa dzierzawy, moga shuzy¢ umowy prawa cywilnego z zakresu
przeniesienia wlasnosci, zwlaszcza takie, jak sprzedaz, darowizna i do-
zywocie. W przeciwienstwie do poprzedniej regulacji rozporzadzenie nie
przewiduje zadnych preferencji dla okreslonych typéw umoéw, gdy chodzi
0 wysokos¢ oplaty notarialnej. Rolnicy zapewne beda korzystali z umowy
sprzedazy, gdy nabywca bedzie osoba spoza kregu rodziny, natomiast w ra-
mach tzw. obrotu rodzinnego przekazaniu stuzy¢ beda umowy darowizny
i dozywocia.

Nie mozna takze wykluczy¢ przekazania gospodarstwa rolnego za
rent¢ strukturalng przez zawarcie umowy z nastgpca o charakterze roz-
porzadzajacym (tzw. umowy wykonawczej), jezeli beda spelnione wa-
runki do uzyskania tego $wiadczenia. Przy tym samym zastrzeZeniu nalezy
opowiedzie¢ si¢ za dopuszczalno$cia umowy zamiany jako formy prze-
kazania gospodarstwa. Przyktadowo, w umowie zamiany rolnik przenosi
na drugi podmiot wlasno$¢ gospodarstwa rolnego (lub uzytkéw rolnych
wchodzacych w jego skiad), a ten ostatni przenosi na rolnika wlasnos¢
mieszkania, domu mieszkalnego itp.

Nasuwa si¢ kolejne pytanie, mianowicie, czy dopuszczalne byloby
zawieranie uméw zobowiazujacych do przeniesienia wlasnosci gospodar-
stwa rolnego (uzytkow rolnych wchodzacych w jego sktad) pod warun-
kiem, ze rolnik w okreslonym terminie otrzyma postanowienie o spelnieniu
warunkow do uzyskania renty strukturalnej. Pytanie to odnie§¢ mozna
takze do dopuszczalno$ci zawierania uméw przedwstgpnych.

Za pozytywna odpowiedzia przemawiatyby wzgledy spoteczno-go-
spodarcze. Rolnik, np. zawierajac warunkowa umowg sprzedazy czy
darowizny, zabezpieczatby mozliwos$¢ przekazania gospodarstwa i to okre-
Slonej osobie po osiagnigciu wieku uprawniajacego do ubiegania sig
o omawiane $wiadczenie, a nabywca miatby pewnos¢ otrzymania gospo-
darstwa w oznaczonym czasie. Shuzyloby to zatrzymaniu mlodego na-

18 Przekazanie gospodarstwa m.in. na podstawie umowy przekazania dopuszczat na
tle ustawy z2001 r. K. Tra w ins ki, Renty strukturalne w rolnictwie, Stuzba Pracownicza
2001, nr 10.
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bywcy w gospodarstwie, co w pewnych sytuacjach nie byloby pozba-
wione znaczenia.

Nie stoja na przeszkodzie takiemu rozstrzygnigciu przepisy kodeksu
cywilnego ani omawianego rozporzadzenia. Wszakze, jezeli strony tak
postanowia, umowa sprzedazy czy darowizny bedzie jedynie zobowia-
zywaé do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, a do wywotania skutku
rozporzadzajacego bgdzie potrzebne ,,dodatkowe porozumienie stron” (art.
155 § 11 art. 157 § 2 k.c.). Opowiadajac si¢ za dopuszczalnoscia za-
wierania umow zobowiazujacych do przeniesienia wtasnosci nieruchomo-
$ci, jak rowniez umowy przedwstepnej, warto zwroci¢ uwage na obo-
wiazki notariusza. Oczywiste jest, Ze notariusz nie mogtby sporzadzi¢ aktu
dokumentujacego wymienione umowy, gdyby wedlug oceny z chwili ich
sporzadzania ziszczenie si¢ w przyszto$ci warunku (tj. wydanie w przy-
sztosci postanowienia o spetnieniu warunkéw do uzyskania renty struk-
turalnej) byto niemozliwe (np. obszar gospodarstwa jest zbyt maty, rolnik
nie podlega ubezpieczeniu spolecznemu rolnikéw itp.). Zatem notariusz
powinien odpowiednio udokumentowac w akcie okoliczno$ci warunkuja-
ce otrzymanie przez rolnika renty strukturalnej, jak i spetnianie czy spetienie
W przysztoséci przez nabywce okreslonych warunkéw podmiotowych. Inna
rzecz, 7Ze termin zawarcia Umowy przyrzeczonej czy Umowy rozporza-
dzajacej nie méglby by¢ zbyt odlegty, jako ze dla programu realizacji rent
strukturalnych moga zosta¢ wyznaczone okre§lone ramy czasowe.

W praktyce moze zrodzi¢ si¢ takze pytanie, czy rolnik moze czgs¢
gruntdw gospodarstwa rolnego przekazac przez przeniesienie wlasnosci,
a czg$¢ odda¢ w dzierzawg. Rozporzadzenie tej kwestii wyraznie nie roz-
strzyga. Niewatpliwie przekazanie gospodarstwa rolnego na rzecz nastgp-
cy moze by¢ dokonane tylko przez przeniesienie wilasnosci, natomiast
przekazanie na powigkszenie jednego lub kilku gospodarstw moze by¢
dokonane przez przeniesienie wtasnosci uzytkéw rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa lub oddanie tych uzytkow w dzierzawe (§ 6 ust. 1
pkt 2 rozp.). Zatem na powyzsze pytanie nalezaloby udzieli¢ odpowiedzi
twierdzacej. Istotne jest, by po przekazaniu rolnik i jego matzonek nie byli
posiadaczami uzytkoéw rolnych o powierzchni przekraczajacej 0,5 ha (§ 6
rozp.).

Wprawdzie rozporzadzenie nie preferuje, jak powiedziano wczesniej,
okreslonych typow umoéw, gdy chodzi o wysokos$¢ optaty notarialne;j, ale
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nie znaczy to, ze nie zawiera preferencji dotyczacych wyboru sposobu
przekazania. Wedhug § 12 rozp. tylko przekazanie przez przeniesienie
wlasnosci (a wige w sposob trwaly), a nie przez oddanie uzytkow rolnych
w dzierzawe, stanowi podstawe do zwigkszenia wysokosci renty struk-
turalnej, uzaleznionej od powierzchni przekazywanego gospodarstwa. Na
ten walor umoéw przenoszacych wlasno$¢, a zawieranych w celu prze-
kazania gospodarstwa, notariusz powinien zwrdci¢ stronom (zwlaszcza
rolnikowi-zbywcy) uwagg.

6. Podmiotem, ktory moze przekaza¢ gospodarstwo rolne za rentg
strukturalna, jest rolnik. Ustalenie, czy podmiot ten spetnia warunki prze-
kazania ustalone w rozporzadzeniu, nie jest — z punktu widzenia praktyki
notarialnej — trudne. Okolicznos¢ tg stwierdza kierownik biura powiato-
wego Agencji w postanowieniu o spelieniu warunkéw. Problemy w
praktyce moze rodzic nie tyle ustalenie, czy zbywca lub wydzierzawiajacy
jest rolnikiem spelniajacym nadto szczegétowe wymogi przewidziane w
rozporzadzeniu, ile spojrzenie na tg strong umowy z punktu widzenia
malzenskich ustrojow majatkowych.

Podmiotem, ktéry moze przekaza¢ gospodarstwo rolne jest rolnik,
a wige, zgodnie z definicja z rozporzadzenia, producent rolny bedacy
osoba fizyczna prowadzaca na wilasny rachunek dziatalno$¢ rolnicza
w gospodarstwie rolnym potozonym na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej (§ 4 rozp.).

Powotana definicja, w przeciwienstwie do regulacji ustawowej z 2001 r.,
pomija tytul prawny wiadania nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad
gospodarstwa rolnego. Dalsze przepisy, w szczegolnos$ci precyzujace wa-
runek przekazania (zwlaszcza przytoczony juz § 6 rozp.), prowadza do
whniosku, ze przekaza¢ gospodarstwo rolne moze tylko rolnik, ktory jest
wilascicielem (wspotwlascicielem wraz z matzonkiem) lub ktérego mat-
zonek jest wlascicielem takiego gospodarstwa. Zatem rolnikiem wedtug
omawianej definicji nie sa osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ rolnicza
jako samoistni lub zalezni posiadacze gospodarstwa rolnego. W rezultacie,
mimo ze moga oni podlega¢ jako rolnicy ubezpieczeniu spotecznemu
rolnikow, sa wyltaczeni z mozliwosci przekazania gospodarstwa rolnego
za rente strukturalng'.

19 Polski ustawodawca nie skorzystat z mozliwos$ci objecia programem rent struktu-
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Warto przy tej okazji zwrdci¢ uwage, ze rolnik jako wspotwiasciciel
gospodarstwa rolnego nie zawsze moze je przekazaé za rent¢ strukturalna.
Mozliwos¢ przekazania dotyczy tylko takiej sytuacji, gdy — powtarzajac
sformutowania rozporzadzenia — ,,gospodarstwo rolne jest przedmiotem
wspotwlasnosci rolnika i jego malzonka” (§ 6 ust. 1 rozp.) lub wtedy,
gdy rolnik jest ,,wspotwlascicielem tego gospodarstwa wraz z matzon-
kiem” (§ 20 ust. 4 rozp.). Te niezbyt fortunne okreslenia dotycza po prostu
sytuacji, gdy gospodarstwo rolne objete jest wspolnoscia ustawowa. Poza
omoéwiong tu sytuacja rolnik, jako jeden ze wspotwlascicieli gospodarstwa
rolnego, nie moze przekaza¢ go (a w gruncie rzeczy — udzial w tym
gospodarstwie) za rente strukturalng. Takiej mozliwo$ci omawiane roz-
porzadzenie nie przewiduje.

Rolnik moze przekaza¢ gospodarstwo rolne za rentg strukturalna, ale
tylko wtedy, gdy spetnia nastgpujace warunki (§ 4 pkt 1-3 i 6-7 rozp.):

1) ma ukonczone 55 lat, lecz nie osiagnat wieku emerytalnego i nie
ma ustalonego prawa do emerytury lub renty z ubezpieczenia spotecznego
albo zaopatrzenia emerytalnego badz ubezpieczenia spotecznego rolnikow;

2) prowadzit nieprzerwanie dziatalno$¢ rolnicza® w gospodarstwie
rolnym w okresie co najmniej 10 lat poprzedzajacych ztozenie wniosku
o rentg strukturalng i w tym okresie podlegat ubezpieczeniu emerytalno-
rentowemu, okres§lonemu w przepisach o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikdw, przez okres co najmniej 5 lat;

3) w dniu zloZenia wniosku o rentg strukturalna podlegat ubezpieczeniu
emerytalno-rentowemu;

4) zostal wpisany do ewidencji producentow, stanowiacej cze$¢
krajowego systemu ewidencji producentow, ewidencji gospodarstw
rolnych oraz ewidencji wnioskow o przyznanie platnosci;

5) nie posiada zaleglosci z tytutu optacania sktadek na ubezpieczenie
spoteczne rolnikow.

ralnych takze dzierzawcoéw gruntéw rolnych, przewidzianej rozporzadzeniem nr 1257
z 1999 r.

2 To jest produkcje rodlinna i zwierzeca, w tym rowniez produkcje materiatu siewnego,
szkotkarskiego, hodowlanego i reprodukcyjnego, produkcjg warzywnicza, roslin ozdob-
nych i grzybow uprawnych, sadownictwo, ogrodnictwo, hodowle i produkcje materiatu
zarodowego ssakow, ptakow 1 owadow uzytkowych, produkcjg zwierzgea typu przemysto-
wego, fermowego oraz chow i hodowlg ryb (§ 2 pkt 1 rozp.).
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Najczesciej dziatalnos¢ rolnicza prowadza oboje matzonkowie, a go-
spodarstwo rolne stanowi ich majatek dorobkowy. Zatem oboje beda,
w $wietle przytoczonej definicji, rolnikami. Tymczasem rozporzadzenie
tylko jednemu z nich przypisuje miano ,,rolnika”, a drugiemu —,,matzonka
rolnika”. Taka terminologia, wprawdzie juz znana®', tym razem moze by¢
tlumaczona tym, ze renta strukturalna przystuguje tylko jednemu z mat-
zonkow. Z reguly rentg strukturalng przyznaje si¢ rolnikowi, chyba Ze nie
spetnia on warunkéw do jej uzyskania lub nie ubiega si¢ o to §wiadczenie.
Woéweczas rentg strukturalng przyznaje si¢ matzonkowi rolnika, o ile spetnia
on wszystkie warunki przewidziane dla rolnika, z wyjatkiem wpisu do
ewidencji producentow.

Gospodarstwo rolne za rentg strukturalna przekazuje wedhig rozpo-
rzadzenia tylko rolnik (jesli jest uprawniony do otrzymania tego $wiad-
czenia) albo matzonek rolnika, jesli zachodza przestanki do przyznania
renty strukturalnej. Tylko na pisemny wniosek rolnika albo — co w praktyce
bedzie znacznie rzadziej wystgpowato — matzonka rolnika uprawnionego
do otrzymania renty strukturalnej wszczyna si¢ postgpowanie o jej przy-
znanie. Analizowane rozporzadzenie nie uwzglednia faktu, ze gospodar-
stwo rolne z reguty wchodzi do majatku dorobkowego matzonkow. Nie ma
jednakze podstaw do wylaczenia stosowania regut wynikajacych z ko-
deksu rodzinnego i opiekunczego co do rozporzadzania gospodarstwem,
jezeli rolnik pozostaje w zwiazku matzenskim.

Jesli gospodarstwo rolne objete jest majatkiem wspolnym, to do prze-
kazania jako czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu wyma-
gana jest zgoda drugiego malzonka. W praktyce zatem do umowy, po
stronie zbywajacych lub wydzierzawiajacych, powinni stana¢ oboje
malzonkowie. Jezeli jeden z matzonkdw odmawia wyrazenia zgody, to
drugi moze zwroci¢ si¢ do sadu o udzielenie zezwolenia na dokonanie
tej czynnosci (art. 39 k.r.o.)?.

Jezeli rolnik i jego matzonek prowadza gospodarstwo rolne na grun-
tach stanowiacych ich majatki odrebne, to przekazaniu podlegaja grunty
wchodzace w sktad tego gospodarstwa. Wypada jednakze podkresli¢, ze

2 Wystepowata ona juz we wcze$niejszych aktach prawnych, m.in. w ustawie o rentach
strukturalnych z 2001 r.

22 Poglad ustalony juz na tle dawnej umowy przekazania; zob. np. A.Kosiba, op. cit.,
s. 41 (i podana tam literatura).
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rozporzadzenie nie formutuje wymogu przekazania wszystkich gospo-
darstw rolnych jako warunku nabycia prawa do renty strukturalnej. Gdyby
zatem oboje matzonkowie byli wiascicielami kilku gospodarstw rolnych
(objetych wspdlnoscia ustawowa albo stanowiacych majatki odregbne),
to do uzyskania prawa do omawianego $wiadczenia wystarczy przeka-
zanie jednego gospodarstwa (o ile spelnione sa dalsze warunki). Wlasnosci
innych gospodarstw rolnych matzonkowie moga wyzby¢ si¢ w dowolny
sposob albo odda¢ uzytki rolne wchodzace w ich sktad w dzierzawe,
tak by w chwili przekazania nie byli posiadaczami uzytkéw rolnych
o powierzchni przekraczajacej 0,5 ha (§ 9 pkt 1 rozp.).

Zdarzy¢ si¢ moze, ze juz po sporzadzeniu aktu okaze si¢, iz rolnik nie
przekazat wszystkich uzytkow rolnych (poza dopuszczalnym, a oméwio-
nym wyzej wylaczeniem), ktorych byt wlascicielem. Konsekwencje tego
stanu rzeczy moga by¢ rdzne. Jesli rolnik nie przekazat nastepcy wszyst-
kich uzytkéw rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego (czyli
catego gospodarstwa rolnego), to nie spehit jednego z podstawowych
warunkow uzyskania renty strukturalnej. Nasuwa si¢ w zwiazku z tym
pytanie, czy rolnik mogtby, jeszcze przed udokumentowaniem przekaza-
nia w Agencji, dokona¢ dalszego przekazania nastgpcy tak, by nastepca
otrzymat cate (w rozumieniu rozporzadzenia) gospodarstwo rolne. Wy-
daje sig, ze odpowiedZ na powyzsze pytanie powinna by¢ pozytywna.
Rozporzadzenie nie okresla bowiem, ze przekazanie powinno nastapic¢ na
podstawie jednego aktu notarialnego. Wazne jest natomiast, by nastapito
przeniesienie wlasnosci catego gospodarstwa rolnego na nastepce. Jesli
natomiast rolnik nie przekazat jakich§ uzytkéw rolnych nie wchodzacych
w sklad gospodarstwa rolnego (np. nabytych w drodze dziedziczenia juz
po sporzadzeniu aktu notarialnego), to moze si¢ ich wyzby¢ w dowolny
sposob badz odda¢ w dzierzawe.

7. Nabywca lub dzierzawca przekazywanego gospodarstwa rolnego
moze by¢ tylko podmiot odpowiadajacy warunkom okreslonym w roz-
porzadzeniu. Akt ten wprawdzie bardzo szeroko okresla krag nabywcow
i dzierzawcow (osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej), zapewniajac rolnikowi mozliwos¢
wyboru, ale jednocze$nie blizej precyzuje warunki, ktorym te podmioty
powinny odpowiadac.
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Ustalenie, czy nabywca lub dzierzawca spelnia te warunki, nie spo-
czywa — w przeciwienstwie do poprzedniej regulacji — wytacznie na
notariuszu. Juz w postanowieniu o spelnieniu warunkéw przez rolnika
zawarta jest informacja dotyczaca posiadania kwalifikacji zawodowych
przez wskazanego we wniosku przejmujacego, a ponadto o$wiadczenie
tej strony umowy, zawierajace taka informacj¢, zamieszcza notariusz
w akcie. Warunki dotyczace strony przejmujacej sa zréznicowane zarow-
no w zaleznosci od kategorii podmiotu (osoba fizyczna, osoba prawna,
jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej), jak i celu
nabycia. Nie wszystkie sa wyraznie okreslone w przepisach. Do wymie-
nionych ponizej mozna dodac, ze jesli, dla przyktadu, nabycie nast¢puje
na powigkszenie jednego lub kilku gospodarstw rolnych, to gospodarstwo
(gospodarstwa) przejmujacego musi (musza) istnie¢ w chwili nabycia.

Osoba fizyczna jako nabywca gospodarstwa powinna spetni¢ tacznie
nastepujace warunki (§ 7 pkt 1 rozp.):

1) by¢ rolnikiem mlodszym niz rolnik przekazujacy gospodarstwo
rolne lub nastgpca,

2) posiada¢ kwalifikacje zawodowe przydatne do prowadzenia dzia-
falnosci rolniczej, a wigc miec:

a) wyksztatcenie rolnicze $rednie lub wyzsze,

b) wyksztalcenie rolnicze zasadnicze zawodowe lub tytut kwalifika-
cyjny w zawodzie przydatnym do prowadzenia dziatalnosci rolniczej i co
najmniej 3-letni okres pracy w gospodarstwie rolnym,

c) wyksztalcenie $rednie lub wyzsze na kierunku innym niz rolniczy
i co najmniej 3-letni okres pracy w gospodarstwie rolnym,

d) wyksztalcenie wyzsze na kierunku innym niz rolniczy i ukoficzone
studia podyplomowe w zakresie zwigzanym z rolnictwem,

e) wyksztalcenie podstawowe lub zasadnicze zawodowe inne niz
rolnicze i co najmniej 5-letni okres pracy w gospodarstwie rolnym?,

3) nie ma ustalonego prawa do emerytury lub renty z ubezpieczenia
spotecznego albo zaopatrzenia emerytalnego badz ubezpieczenia spotecz-
nego rolnikow,

2 Dokumenty potwierdzajace posiadanie kwalifikacji zawodowych przydatnych do
prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej zostaly okreslone w zalaczniku do omawianego tu
rozporzadzenia.
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4) zobowiazuje si¢ do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej na przejetych
uzytkach rolnych przez okres co najmniej 5 lat.

Jak wida¢, rozporzadzenie bardzo rygorystycznie okreslito wymagania
co do 0s6b fizycznych. Nabywca przekazywanego gospodarstwa rolnego
moze by¢ zar6wno osoba tzw. obca, jak i nalezaca do kregu rodziny
(z wylaczeniem matzonka). Ograniczenie, w rozwazanym tu kontekscie,
dotyczy jedynie wyboru dzierzawcy. Nie moze nim by¢ zstgpny, pasierb
oraz osoba pozostajaca z przekazujacym gospodarstwo rolne we wspol-
nym gospodarstwie domowym ani matzonek zadnej z wymienionych
0s6b (§ 6 ust. 1 pkt 2 lit.c rozp.).

Oczywiste jest, ze nie mozna wymaga¢ od nabywcy-rolnika spetnienia
innych warunkéw niz przewidziane w rozporzadzeniu, w szczegolnosci
by dawal on gwarancj¢ nalezytego prowadzenia gospodarstwa, nie byt
inwalida (chyba ze miatby ustalone prawo do renty), zamieszkat na terenie
gospodarstwa rolnego itd. Inna rzecz, ze niektore cechy nabywcy moga
wynika¢ z zawieranej przez strony umowy (np. w umowie dozywocia
strony moga zawrze¢ postanowienie, ze nabywca zamieszka w gospo-
darstwie zbywcy-dozywotnika). Nie jest rOwniez wymagane, by nabywca
w kazdym przypadku byt tzw. mtody rolnik (tj. osoba, ktora nie ukonczyta
40 roku zycia). Wystarczy, ze bedzie to osoba mtodsza od przekazujacego,
ale nieposiadajaca jeszcze ustalonego prawa do emerytury.

Ta swoboda wyboru nabywcy, jezeli chodzi o wiek, nie dotyczy prze-
kazania gospodarstwa rolnego nastgpcy, ktory w momencie zlozenia
wniosku o rentg strukturalng nie moze mie¢ ukonczonych 40 lat. Przy
okazji nalezy zwroci¢ uwagg na fakt, ze rozporzadzenie nie reguluje kwestii,
czy przekazanie ma nastapi¢, jezeli nastgpca czy inny nabywca pozostaje
w zwiazku matzenskim, na rzecz nastgpcy (czy innego nabywcy) i jego
malzonka, czy tylko na rzecz nastgpcy (nabywcy). W tym zakresie nalezy
stosowac¢ reguly kodeksu cywilnego. Dla przyktadu, jesli przekazanie
nastepuje przez umowe darowizny, to rolnik ma mozliwo$¢ wyboru, czy
przekazywane gospodarstwo bedzie majatkiem odrgbnym obdarowanego
(nastgpcy czy nabywcy spehniajacego warunki okreslone w rozporzadze-
niu), czy wejdzie w sktad majatku wspolnego (matzonek nie musi spetnia¢
wymienionych warunkéw), natomiast, jesli przekazanie nastepuje przez
umowe dozywocia, to gospodarstwo rolne wchodzi do majatku wspol-
nego matzonkow.
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Nie kazda osoba prawna czy jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej moze by¢ nabywca gospodarstwa rolnego w Swietle
omawianego rozporzadzenia. Umowa o przekazaniu gospodarstwa rol-
nego moze by¢ zawarta z osoba prawna lub jednostka organizacyjna
nieposiadajaca osobowosci prawnej*, jezeli dziatalno$¢ rolnicza nalezy do
zakresu ich dziatania albo na cele ochrony przyrody w rozumieniu prze-
piséw o ochronie przyrody, a w szczegdlnosci na tworzenie lub powigk-
szanie parkéw narodowych badz rezerwatow przyrody (§ 7 ust. 1 pkt
2 rozp.). Rozporzadzenie nie przewiduje natomiast zadnych wymogow
podmiotowych co do osob fizycznych, oséb prawnych i jednostek or-
ganizacyjnych nieposiadajacych osobowos$ci prawnej w razie zawarcia
umowy przekazujacej uzytki rolne z przeznaczeniem do zalesienia, jezeli
zostaly one przeznaczone do zalesienia w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego (§ 7 ust. 1 pkt 3 rozp.).

8. Przedmiotem przekazania za rente strukturalna jest gospodarstwo
rolne. Takie ogdlne stwierdzenie byloby uprawnione, gdyby spojrze¢ na
6w przedmiot jedynie z punktu widzenia warunkow uzyskania przez rolnika
wymienionego $wiadczenia. Rozporzadzenie stanowi bowiem, Ze renta
strukturalna przystuguje rolnikowi, ktory ,,przekazat gospodarstwo rolne
0 powierzchni co najmniej 1 ha uzytkéw rolnych” (§ 4 pkt 4 rozp.).
Rolnik, stajac do aktu, przedktada postanowienie o spelieniu warunkéw
wydawane m.in. po ustaleniu, ze jest on wilascicielem lub wspotwilasei-
cielem takiego gospodarstwa wraz z matzonkiem albo wiascicielem ta-
kiego gospodarstwa jest matzonek rolnika. Niewatpliwe zatem jest, ze
gospodarstwo rolne bedace przedmiotem przekazania musi stanowi¢ wia-
snos$¢ lub wspotwlasnos$¢ przekazujacego je rolnika. Z punktu widzenia
praktyki notarialnej problemy rodza si¢ wowczas, gdy w umowie trzeba
blizej skonkretyzowaé przedmiot przekazania.

Rozporzadzenie nie zawiera definicji legalnej gospodarstwa rolnego.
Bez watpienia w rozumieniu tego aktu gospodarstwem rolnym bedzie
takie gospodarstwo, ktore stuzy do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
1 obejmuje uzytki rolne o powierzchni co najmniej 1 ha. Z praktycznego

2% Pamigtaé trzeba, ze nabywcami moga by¢ tylko takie jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej, ktorym ustawodawca przyznat zdolnos¢ do nabycia
prawa wlasnosci nieruchomosci.
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punktu widzenia powyzsze stwierdzenia zbyt wiele nie wyjasniaja. Przed-
miotem przekazania moze by¢, w §wietle omowionego wczesniej przepisu
precyzujacego warunek przekazania, gospodarstwo rolne ,,w caloéci”
(zawsze przy przekazaniu nastepey) albo uzytki rolne wchodzace w jego
sktad. Skoro ustawodawca uzywa roznych wyrazen dla okreslenia przed-
miotu przekazania, to nasuwa si¢ pytanie, czy w konsekwencji roéznicuje
zakres przekazania.

Okazuje sig, ze rozporzadzenie wskazuje tylko minimalny zakres
przekazania gospodarstwa rolnego w postaci uzytkéw rolnych wchodza-
cych w jego sktad. Zaré6wno przy przekazaniu catego gospodarstwa rolnego
nastepcy, jak i przy przekazaniu gospodarstwa rolnego na powigkszenie
innych gospodarstw rolnych, przedmiotem przekazania musza by¢ uzytki
rolne wchodzace w sklad przekazywanego gospodarstwa rolnego. Nie
ma przeszkod, by przekazaniem obja¢ rowniez inne sktadniki gospodar-
stwa rolnego. Zréznicowanie zakresu przekazania zaleze¢ bedzie od woli
stron oraz typu umowy stuzacej przekazaniu.

Nie bedzie problemu z opisem, jesli przedmiotem przekazania beda
uzytki rolne. Wystarczy, przynajmniej na pierwszy rzut oka, powotac
dziatki ewidencyjne oznaczone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne.
Okazuje si¢ wszakze, ze od rolnika wymaga sig, przy wypehianiu wniosku
o przyznanie renty strukturalnej, podania powierzchni uzytkow rolnych
w obrebie danej dziatki ewidencyjnej, a wigc odliczenia od niej powierzchni
zadrzewionych, zakrzaczonych, drog itp., o ile powierzchnie te nie sa
zwyczajowo wilaczone do czesci uprawnej dziatki®.

Mozna mie¢ wprawdzie watpliwosci co do zasadno$ci takiej interpre-
tacji w $wietle przepisow omawianego tu rozporzadzenia, ktore nie wpro-
wadza jakich$ specjalnych regut, jezeli chodzi o obliczanie powierzchni
przekazywanego gospodarstwa. Jednakze z praktycznego punktu widze-
nia trzeba pamigtaé, ze obszar takiego gospodarstwa nie moze by¢ mniejszy
niz 1 ha tych uzytkéw. Informacje w tym zakresie, istotne dla notariusza,
— beda zawarte w postanowieniu o spetieniu warunkéw dla uzyskania
renty strukturalnej. Jesli rolnik z przekazywanego gospodarstwa wytacza
uzytki rolne o powierzchni do 0,5 ha (co przewiduje § 9 pkt 1 rozp.),

3 Zob. instrukcje wypehiania wniosku o przyznanie renty strukturalnej (co do
wypeienia kolumny 10).
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to takie wylaczenie jest dopuszczalne, jezeli zostal zachowany minimalny
obszar przekazania, tj. przynajmniej 1 ha uzytkow.

Nasuwa si¢ pytanie co do obowiazku objgcia przekazaniem gruntow
lesnych. W $wietle dotychczasowych wywodow uzasadniony jest po-
glad, ze rolnik z przekazywanego gospodarstwa moze wylaczy¢ grunty
lesne, skoro dziatalno$¢ rolnicza, zdefiniowana w rozporzadzeniu, nie
obejmuje dziatalno$ci lesnej, a ewentualne zachowanie przez rolnika
wlasnosci tych gruntdw nie ma wplywu na przyznanie i wyplatg renty
strukturalnej (por. § 9 rozp.). Jest to poglad bezdyskusyjny, mimo zZe na
nastepce, zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 2 lit.a rozp., gospodarstwo rolne
powinno by¢ przekazane w catosci. Oczywiste jest, ze rolnik nie musi
objac¢ przekazaniem gruntow, ktore wedlug danych ewidencji gruntow
i budynkéw nie sa uzytkami rolnymi.

W kwestii przekazania cato$ci gospodarstwa rolnego ostateczne sta-
nowisko jest nastgpujace: powolane wyrazenie ,,w catosci” odnosi si¢ do
przekazania uzytkdw rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rol-
nego na rzecz jednego podmiotu, tj. nastgpcy (a wigc bez podziatu
gospodarstwa). Przy tej okazji warto zaznaczyé¢, ze nie jest dopuszczalne
przekazanie gospodarstwa rolnego ,,w cato$ci” osobie, ktora nie jest
wlascicielem (juz istniejacego) gospodarstwa rolnego i nie odpowiada
wymogom przewidzianym dla nastgpcy. Przekazanie na rzecz innego
podmiotu niz nast¢pca moze nastapi¢ tylko na powigkszenie juz istnie-
jacego badz istniejacych gospodarstw rolnych (w tej ostatniej sytuacji
z jednoczesnym podziatem gospodarstwa przekazywanego).

Opis w akcie notarialnym gospodarstwa rolnego jako przedmiotu
przekazania zdeterminowany jest przez typ umowy stuzacej przeniesieniu
wlasno$ci. Z wymienionych wcze$niej uméw tylko w umowie zawartej
w wykonaniu umowy z nastgpca (czyli w tzw. umowie wykonawczej)
przedmiotem $wiadczenia jest gospodarstwo jako pewna catos¢, obejmu-
jaca co do zasady wszystko, co wchodzi w jego sktad®. Przedmiotem
$wiadczenia w pozostalych, wymienionych wczeéniej, umowach prze-
niesienia wlasnosci stuzacych przekazaniu (np. w umowie sprzedazy czy
darowizny) sa rzeczy, tj. poszczeg6lne sktadniki gospodarstwa rolnego,

2 Zob. R.Budzinowski, op. cit., s. 640.
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a w praktyce najczesciej nieruchomosci rolne?”. Jednakze umowy te moga
by¢ tak skonstruowane, ze na nabywcg, obok wspomnianych nierucho-
mosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego, przejda takze inne
sktadniki materialne. W tym sensie umowy te beda stuzyly przekazaniu
(catego) gospodarstwa rolnego. Ostatecznie o rozszerzeniu poza minimal-
ny zakres przekazania bedzie decydowata, jak powiedziano wczesniej,
wola stron.

Czy jednak przy przekazaniu nastepcy gospodarstwa rolnego rolnik
moze wyltaczy¢ z przekazania uzytki rolne o powierzchni nie przekracza-
jacej 0,5 ha, o ile, oczywiscie, pozostala czgs¢ przekazanego gospodar-
stwa nie bedzie mniejsza od 1 ha tych uzytkéw? Skoro rozporzadzenie
stanowi o przekazaniu w calo$ci gospodarstwa rolnego na nastgpcg, to
odpowiedz na to pytanie, jak si¢ wydaje prima facie, powinna by¢
negatywna. Jednakze pkt 1 ust. 1 powotanego § 6 rozp., odnoszacego
si¢ do wszystkich postaci przekazania, sklania ostatecznie do dopuszcze-
nia mozliwosci wylaczenia z przekazania takze i w tej sytuacji uzytkow
rolnych o powierzchni nie przekraczajacej 0,5 ha.

Tu wszakze rodzi si¢ kolejny problem, a mianowicie, czy owo wy-
taczenie moze polega¢ na zachowaniu wtasnosci uzytkow rolnych o po-
wierzchni do 0,5 ha (np. rolnik sprzedaje uzytki rolne wchodzace w sktad
gospodarstwa, z wyjatkiem owej dziatki gruntéw), czy jedynie na zacho-
waniu posiadania uzytkow rolnych o tej powierzchni (np. rolnik sprzedaje
wszystkie uzytki rolne wchodzace w sktad gospodarstwa, ale od nabyw-
cy otrzymuje w posiadanie dziatke gruntu o powierzchni do 0,5 ha). Jako
spetienie warunku zaprzestania prowadzenia dziatalnosci rolniczej oma-
wiane rozporzadzenie traktuje bowiem m.in. sytuacjg, gdy po przekazaniu
gospodarstwa ani uprawniony do renty, ani jego malzonek nie jest po-
siadaczem (wspOlposiadaczem) uzytkdw rolnych o oznaczonej wyzej po-
wierzchni.

Prezentowany problem nie dotyczy, co zrozumiate, przekazania go-
spodarstwa przez oddanie uzytkéw rolnych w dzierzawe. Rolnik jest co
prawda nadal wilascicielem wszystkich uzytkow wchodzacych w sktad

27 Zob. K. Stefanska, Darowizna gospodarstwa rolnego na rzecz maloletniego,
[w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997,s. 211 orazL. Stec -
ki, Darowizna, Torun 1998, s. 46.
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gospodarstwa, ale by otrzymac rent¢ strukturalng moze jedynie zachowaé
w posiadaniu (jako wiasciciel) cze$¢ uzytkéw o okreslonej powierzchni.

Prezentowany problem nie wystepowal w ustawie o rentach struk-
turalnych z 2001 r. Akt ten jako spetnienie warunku zaprzestania prowa-
dzenia dziatalnoSci rolniczej uznawat m.in. sytuacje, gdy po przekazaniu
gospodarstwa uprawniony do renty ani jego matzonek nie byl wiascicie-
lem (wspotwlascicielem) lub posiadaczem dziatki gruntu, ktéra ze wzgle-
du na powierzchni¢ podlegata opodatkowaniu podatkiem rolnym. Ustawa
ta dopuszczata zatem mozliwo$¢ wyltaczenia z przedmiotu przekazania
zaréwno wiasnosci, jak i posiadania dziatki gruntu do oznaczonej wiel-
kosci, bez negatywnych konsekwencji dla uzyskania renty strukturalne;.

Czy zatem pominigcie w obowiazujacej regulacji sformutowania do-
tyczacego wylaczenia wlasnosci okreslonej dziatki oznacza, Ze rolnik, dla
przyktadu, przekazujac uzytki rolne w formie umowy sprzedazy, musi
wyzby¢ si¢ catoéci uzytkow wehodzacych w sktad gospodarstwa? Gdyby
rzeczywiscie rolnik, przekazujac uzytki rolne na powigkszenie innego czy
innych gospodarstw rolnych, nie mogt zachowa¢ wlasnosci zabudowanej
dziatki gruntu (na ktorej mieszka), to oznaczaloby zniechgcenie rolnikow
do programu rent strukturalnych. Nie taki zapewne byl zamyst ustawo-
dawcy. Mimo wigc niezbyt fortunnego, przynajmniej na pierwszy rzut
oka, sformutowania analizowanego przepisu rozporzadzenia, wydaje sig,
ze rolnik moze zachowac, nie tracac prawa do renty strukturalnej, za-
réwno wlasnos¢ i posiadanie, jak i wytacznie posiadanie uzytkdéw rolnych
do okreslonej powierzchni. Przepis § 9 ust. 1 rozp. nalezy bowiem rozumie¢
nastepujaco: rolnik nie moze by¢ nie tylko wiascicielem (i posiadaczem)
uzytkow rolnych o powierzchni przekraczajacej 0,5 ha uzytkdéw rolnych
(cojest oczywiste przy oddaniu uzytkoéw w dzierzawe), ale nawet wytacznie
posiadaczem (samoistnym lub zaleznym) tych uzytkéw ponad wyzna-
czong granicg¢ obszarowa.

Na koniec warto doda¢, ze w sklad przekazywanego gospodarstwa
rolnego nie moga wchodzi¢ uzytki rolne przejete w trybie okreSlonym
w przepisach o rentach strukturalnych w rolnictwie albo w trybie oma-
wianego rozporzadzenia, chyba ze rolnik prowadzit dziatalno$¢ rolnicza
na tych uzytkach przez co najmniej 5 lat (§ 11 rozp.). Ten na pozor jasny
przepis roéwniez moze budzi¢ watpliwosci. Wszakze rolnik mogtby, przed
wystapieniem z wnioskiem o przyznanie renty strukturalnej, zby¢ uzytki
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rolne uprzednio nabyte w trybie okreslonym w powyzszych przepisach.
Formalnie wigc w takiej sytuacji rolnik przekazywatby gospodarstwo rolne,
w ktorego sktad powyzsze uzytki juz nie wchodza. Rozstrzygnigcie tego
problemu nalezy w pierwszym rzedzie do kierownika powiatowego biura
Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, ktore ustala taczna po-
wierzchnie posiadanego gospodarstwa rolnego i jego stan prawny w okresie
ostatnich 5 lat przed ztozeniem wniosku o przyznanie renty strukturalnej
(§ 20 ust. 2 pkt 2 1 3 rozp.), czemu daje wyraz w postanowieniu o spet-
nieniu warunkow albo w decyzji odmawiajacej przyznania renty struk-
turalnej. Jednakze i dla tego organu rozstrzygnigcie moze nie by¢ takie
oczywiste, skoro przepisy rozporzadzenia nie wprowadzaja expressis verbis
zakazu zmniejszania powierzchni gospodarstwa przed wystapieniem z wnio-
skiem o przyznanie renty strukturalne;.

9. Gdy chodzi o tres¢ umowy, nalezy przypomnie¢, ze omawiane
rozporzadzenie nie konstruuje zadnej specjalnej umowy stuzacej przeka-
zaniu gospodarstwa rolnego za rentg strukturalna, w szczegoélnosci nie
przewiduje jakiej$ swoistej, na wzdr dawnej, umowy przekazania gospo-
darstwa rolnego nastepcy. Przeniesieniu wiasnosci gospodarstwa rolnego
czy uzytkow wchodzacych w jego sklad stuza typowe, wczesniej wy-
mienione umowy prawa cywilnego.

Czy jednak tre$¢ umow shuzacych przekazaniu moze pomijac fakt, ze
sa one zawierane w zwiazku z ubieganiem si¢ przez zbywce lub dzier-
zawcg o rentg strukturalng? Nie chodzi tu o jakich$ specjalny tryb za-
wierania tych uméw (tj. w trybie omawianego rozporzadzenia). Oczy-
wiste natomiast jest stwierdzenie, ze ich tre$§¢ musi uwzglednia¢ warunki
przekazania gospodarstwa rolnego za omawiane §wiadczenie. Dla przy-
ktadu, notariusz powinien poinstruowa¢ strony co do niedopuszczalno-
$ci z punktu widzenia nabycia prawa do renty strukturalnej, zamieszczenia
w umowie darowizny postanowienia, ktére obciazatoby obdarowanego
obowiazkiem wydania czesci uzytkow rolnych, wskutek czego obszar
przekazywanego gospodarstwa ulegtby zmniejszeniu ponizej 1 ha tych
uzytkow.

Innym problemem bedzie kwestia, na ile tre$¢ owych umoéw powinna
uwzglednia¢ zatozenia programu rent strukturalnych, majacych stuzy¢
m.in. modernizacji i polepszeniu efektywnosci gospodarstw rolnych. Zatem,

69



Roman Budzinowski

czy nadmierne obciazenie obdarowanego obowiazkiem spelnienia okre-
Slonych $wiadczen pienigznych na rzecz rodzenstwa nalezy rozpatrywacé
tylko w ramach prawa cywilnego, czy uwzgledni¢ réwniez prawnorolny
punkt widzenia? Wydaje sig, ze kwesti¢ tg trzeba ujmowacé z punktu wi-
dzenia przepiséw prawa cywilnego, natomiast aspekt prawnorolny o tyle,
o ile wyrazony jest w regulacji prawne;.

Do umoéw przenoszacych wlasno$é, a zawieranych w zwiazku z prze-
kazaniem gospodarstwa rolnego, stosuje si¢ wspomniang wczesniej ustawe
o ksztattowaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r. Potwierdza
to § 6 ust. 3 omawianego rozporzadzenia, traktujacego na réwni z prze-
kazaniem sytuacjg, gdy Agencja Nieruchomosci Rolnych skorzystata
z przewidzianego w tej ustawie prawa pierwokupu lub prawa, o ktérym
mowa w jej art. 4 ust. 1. Sporzadzajac umowe przenoszaca wiasnosc,
notariusz musi uwzgledni¢ postanowienia wymienionej ustawy.

Na koniec nalezy zwrdci¢ uwage na dokumenty przedkladane przez
strony, a odnotowywane w akcie notarialnym, oraz na o§wiadczenia stron.
Ot6z w akcie notarialnym odnotowuje si¢ nie tylko typowe dla danej
umowy dokumenty przedktadane przez strony, ale takze dokumenty
zwiazane z ubieganiem si¢ przez rolnika o nabycie renty strukturalne;.
Podstawowym dokumentem jest tu postanowienie kierownika powiato-
wego biura Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa o spetieniu
warunkow. Oczywiste jest, ze notariusz odnotowuje przedtozenie przez
rolnika tego postanowienia.

Szczegodlna cecha aktdéw dokumentujacych przeniesienie wiasnosci
czy oddanie uzytkdow rolnych w dzierzawe w zwiazku z ubieganiem si¢
przez rolnika o rent¢ strukturalna jest odnotowanie w nich stosownych
o$wiadczen stron. Ot6z, znowu chodzi tu nie tylko o typowe dla danej
czynno$ci o$wiadczenia stron (np. ze przekazywane uzytki objete sa
majatkiem dorobkowym malzonkow), ale o o§wiadczenia zwigzane z na-
byciem wymienionego $wiadczenia. Jak juz wezesniej powiedziano, umowa
o przekazaniu gospodarstwa, zgodnie z § 8 rozp., powinna zawieraé
oswiadczenie strony przekazujacej o spetnieniu warunku dotyczacego
przekazania gospodarstwa okreSlonego w § 6 rozp., a co do wymogow
podmiotowych strony przejmujacej oraz celu przekazania — w § 7 rozp.
Oczywiste jest, Ze notariusz nie moze poprzestac tylko na bardzo ogdlnym
sformutowaniu owego o$wiadczenia (np. rolnik o$wiadcza, ze spehia

70



Przekazanie gospodarstwa rolnego za rente strukturalng...

warunki przewidziane we wspomnianym przepisie). Oswiadczenia te
powinny by¢ przedstawione w sposob bardzo szczegotowy.

Na koniec warto zaznaczy¢, ze akty dokumentujace umowy z zakresu
przekazania podlegaja takiej samej taksie notarialnej oraz stosownym optatom,
jakiinne akty zawierajace czynnosci z zakresu tzw. obrotu rolnego. W kaz-
dym razie omawiane rozporzadzenie nie powtorzyto, za ustawa z 2001 r.
o rentach strukturalnych, przepisu nakazujacego pobierania opflaty statej
za sporzadzenie aktu notarialnego umowy darowizny czy dozywocia,
takiej jaka przewidziana jest dla potrzeb ustawy o ubezpieczeniu spotecz-
nym rolnikéw.

10. U podstaw rozwazan dotyczacych waznosci umow stuzacych
przekazaniu gospodarstwa rolnego za rentg strukturalng leza dwa stwier-
dzenia: pierwsze, sformulowane juz wczesniej, a mianowicie, ze rozpo-
rzadzenie nie wprowadza specjalnej umowy przekazania®® oraz drugie, ze
nie modyfikuje ono, co réwniez zostato wczesniej wykazane, istotnych
przedmiotowo elementéw uméw shuzacych przekazaniu.

W $wietle omawianego tu rozporzadzenia rodzi si¢ pytanie, jak na
wazno$¢ wspomnianych umow wplywa, patrzac z punktu widzenia rolnika
(zbywcy, wydzierzawiajacego), cel dokonywanej czynno$ci prawnej.
Wszakze przekazanie gospodarstwa rolnego nastgpuje za rentg struktu-
ralna. Innymi stowy, rolnik wyzbywa si¢ wlasno$ci gospodarstwa rolnego
w celu uzyskania renty strukturalnej. Przekazanie gospodarstwa jest jedna
z przestanek nabycia tego prawa, ale nabycie to nastgpuje, jak powiedziano
weczesniej, na podstawie decyzji administracyjne;.

Juz na tle umoéw zawieranych w zwiazku z zaprzestaniem prowadzenia
dziatalnoéci rolniczej wedtug ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolni-
kéw z 1990 r. stusznie zauwazono, ze zawarcie umowy darowizny, do-
zywocia czy sprzedazy w celu uzyskania emerytury lub renty nalezy uwa-
za¢ za motyw, ktory nie ma wplywu na oceng waznosci samej umowy,
w kazdym razie zamiar uzyskania tych §wiadczen nie jest podstawa (cau-

2 Dla przyktadu, naruszenie przepisow konstruujacych dawna umowe o przekazaniu
gospodarstwa rolnego nastgpcy (np. co do formy, tresci umowy, zakresu przekazania,
wyboru nastepcey itd.) powodowato niewaznos¢ tej umowy; blizej R. Budzinows ki, op.
cit., s. 632 1 nast.
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sa) umow w rozumieniu art. 156 k.c.?’ Na tle ustawy z 2001 r. o rentach
strukturalnych zostat wyrazony natomiast poglad, ze odmowa przyznania
tego $wiadczenia nie powoduje niewaznosci umowy shuzacej przekazaniu
gospodarstwa rolnego. Jej wazno$¢ nalezy ocenia¢ na podstawie prze-
pisow, ktore danej umowy dotycza®.

Poglad ten zachowat aktualno$¢ réwniez pod rzadem omawianego tu
rozporzadzenia. W szczego6lno$ci mozna powiedzie¢, ze niezachowanie
ktoregokolwiek z warunkow przyznania renty strukturalnej spowoduje
odmowg przyznania §wiadczenia, ale nie spowoduje niewaznosci aktu
notarialnego. Skoro za$§ niezachowanie warunkow przekazania za rentg
nie rodzi konsekwencji w postaci niewaznosci czynnos$ci prawnej, to no-
tariusz nie moze odméwié sporzadzenia aktu dokumentujacego umowe
stuzaca przekazaniu. Nie bedzie to bowiem dokonanie czynnosci sprzecz-
nej z prawem?’!, aczkolwiek strona przekazujaca (rolnik) nie zrealizuje
w takiej sytuacji swego zamiaru w postaci uzyskania renty strukturalne;.

Oczywiste jest, co zostalo juz powiedziane na poczatku rozwazan, ze
notariusz nie moze sporzadzi¢ aktu dokumentujacego umowe shuzaca
przekazaniu z pominigciem przestanek nabycia prawa do renty struktu-
ralnej, jezeli zamiarem rolnika jest uzyskanie tego §wiadczenia. Powinien
zbadac, czy przestanki sa spetnione i ewentualnie w akcie uczyni¢ wzmian-
ke, jezeli strony beda podtrzymywac zamiar zawarcia umowy, o poin-
formowaniu stron co do braku przestanek uzyskania renty strukturalne;j
i pouczeniu w takiej sytuacji o skutkach przeniesienia wlasnosci czy oddania
gruntéw w dzierzawe. Ograniczy to mozliwos¢ powolywania si¢ przez
rolnika, w razie odmowy przyznania renty, na dzialanie pod wptywem
bledu co do okolicznosci zwiazanych z zamiarem uzyskania tego §wiad-
czenia.

Warto na koniec zaznaczy¢, ze juz samo rozporzadzenie zaklada
mozliwo$¢ rozwigzania umowy, na podstawie ktorej rolnik zbywa swe
grunty (§ 16 ust. 2 pkt 3 rozp.). To rozwiagzanie ma nastapi¢ ,,z przyczyn
niezaleznych od uprawnionego do renty strukturalnej”. Dopuszczalnosé

» Tak A.Oleszko, Kilka uwag., s. 33.

% Taki poglad wyrazat A. Oleszko na tle ustawy z 2001 r. [w:] B.Jezynska,
A.Oleszko, Prawo rolne i Zzywnosciowe..., Krakow 2003, s. 134.

31 Zob. art. 81 pr. o not.
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owego rozwiazania nalezy oceni¢ w §wietle przepisow prawa cywilnego,
w szczegolnosci przepisow dotyczacych poszczegdlnych typdw umow.
Jako przyktad mozna tu poda¢ odwotanie umowy darowizny z powodu
razacej niewdzigcznosci obdarowanego wzgledem darczyncy czy rozwia-
zanie umowy dozywocia na zadanie dozywotnika z przyczyn wymienio-
nych w art. 913 k.c. Rozporzadzenie zaklada rowniez mozliwo$¢ wcze-
$niejszego ustania dzierzawy z przyczyn niezaleznych od uprawnionego
do renty.

11. Jak wida¢, przepisy rozporzadzenia, na pierwszy rzut oka jasne,
moga rodzi¢ wiele watpliwosci. Zapewne lista poruszonych problemow
nie jest zamknigta, a w praktyce wystapi wiele dalszych. Nie wszystkie
proponowane w niniejszym opracowaniu rozstrzygnigcia sa bezdysku-
syjne. Mozna mie¢ jednak nadzieje, ze i one — poprzez wywolanie dyskusji
—przyczynia si¢ do uksztattowania prawidlowej, zgodnej z prawem i ocze-
kiwaniami rolnikow praktyki w zakresie notarialnego przekazania gospo-
darstw rolnych za rent¢ strukturalna.

Z tego punktu widzenia uzasadnione wydaje si¢ wspolne rozstrzygnig-
cie spornych probleméw przez samorzad notarialny oraz Agencj¢ Re-
strukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. Uniknie si¢ wtedy rozbieznosci
w wyktadni i wyeliminuje sytuacje, w ktorych rolnicy, mimo ze posiadaja
akty notarialne sporzadzone dla umow przekazujacych gospodarstwo rolne
za rent¢ strukturalna, jako nieuwzgledniajace warunkow jej uzyskania,
zwlaszcza w zakresie przekazania gospodarstwa, moga spotkac si¢ z od-
mowa przyznania tego $wiadczenia.
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