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Przekazanie gospodarstwa rolnego za rentê
strukturaln¹ w praktyce notarialnej

1.Przekazanie gospodarstwa rolnegoza rentê strukturalnamo¿enast¹piæ
w drodze umowy albo na podstawie decyzji administracyjnej. Przekazanie
umowne uregulowane jest w rozporz¹dzeniu Rady Ministrów z dnia 30
kwietnia 2004 r. w sprawie warunków i trybu udzielania pomocy finan-
sowej na uzyskiwanie rent strukturalnych, objêtej planem rozwoju ob-
szarówwiejskich1.Ta formamacharakter podstawowy.W³a�ciciel gruntów
wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego lub jego ma³¿onek mog¹
samodzielnie poszukiwaæ nabywcy lub dzier¿awcy, ale mog¹ równie¿
wyst¹piæ z wnioskiem do Agencji Nieruchomo�ci Rolnych o po�redni-
czenie w sprzeda¿y lub wydzier¿awieniu wskazanej nieruchomo�ci2.
Przekazanie na podstawie decyzji administracyjnej przewidziane jest
w ustawie o wspieraniu rozwoju obszarów wiejskich. Ta forma z kolei
ma charakter uzupe³niaj¹cy i przy tym wyj¹tkowy. Tylko w razie stwier-
dzenia niemo¿liwo�ci sprzeda¿ywskazanej nieruchomo�ci,Agencja przej-
muje j¹ nieodp³atnie na w³asno�æ Skarbu Pañstwa3.

1 Dz.U. Nr 114, poz. 1191, powo³ywane dalej jako rozp.
2 Art. 6 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o wspieraniu rozwoju

obszarówwiejskich ze �rodkówpochodz¹cych z Sekcji Gwarancji Europejskiego Funduszu
Orientacji i Gwarancji Rolnej, Dz.U. Nr 229, poz. 2273, powo³ywanej dalej jako ustawa
o wspieraniu rozwoju obszarów wiejskich.

3Art. 6 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2wymienionej wy¿ej ustawy. Stosuje siê tutaj odpowiednio
rozporz¹dzenieMinistra Rolnictwa i Gospodarki ¯ywno�ciowej z dnia 18 listopada 1992 r.
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Przekazanie gospodarstwa rolnego w drodze umowy wystêpowa³o ju¿
w naszym ustawodawstwie. Prima facie nasuwa siê skojarzenie z umow¹
przekazania gospodarstwa rolnego, uregulowan¹ w ustawie z dnia 27
pa�dziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych �wiadcze-
niach dla rolników indywidualnych i ich rodzin4, a tak¿e w ustawie z dnia
14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników indywidualnych
i cz³onków ich rodzin5.
Bli¿sze wejrzenie do tre�ci omawianego rozporz¹dzenia przekonuje

wszak¿e, ¿e obecne unormowanie umownego przekazania gospodarstwa
rolnego znacznie odbiega od umowy przekazania, ukszta³towanej w wy-
mienionych aktach prawnych. Odrêbno�ci dotycz¹ zarówno samego
powi¹zania przekazania z ubezpieczeniem spo³ecznym rolników podsta-
wowych elementów umowy przekazuj¹cej, jak i instytucji renty. Z tego
wzglêdu bogata literatura, dotycz¹ca dawnej umowy przekazania gospo-
darstwa rolnego6, nie mo¿e byæ wykorzystana w praktyce notarialnej
w zakresie sporz¹dzania umów przekazuj¹cych gospodarstwo rolne za
rentê strukturaln¹. Bardziej inspiruj¹ce, choæ tylko w pewnym zakresie,
s¹ ustalenia dotycz¹ce umów zawieranych w zwi¹zku z zaprzestaniem
prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej7.

Niewielkie jest dotychczasowe do�wiadczenie, gdy chodzi o umowne
przekazanie gospodarstwa rolnego zaomawiane tu �wiadczenie pod rz¹dem
ustawy z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie8.
Wed³ug informacjiKasyRolniczegoUbezpieczeniaSpo³ecznego,w2002 r.

w sprawie stwierdzenia niemo¿liwo�ci sprzeda¿y nieruchomo�ci przez osoby uprawnione
do emerytury lub renty z ubezpieczenia spo³ecznego rolników oraz przejmowania tych
nieruchomo�ci na w³asno�æ Skarbu Pañstwa, Dz. U. Nr 89, poz. 445.

4 Dz.U. Nr 32, poz. 140 z pó�n. zm.
5 Dz.U. Nr 40, poz. 268 z pó�n. zm.
6 Zob. np. A. L i c h o r o w i c z,Umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastêpcy,

Krakowskie Studia Prawnicze 1980, rok XIII; R. B u d z i n o w s k i, Umowa przekazania
gospodarstwa rolnego nastêpcy w �wietle praktyki notarialnej, Nowe Prawo 1986, nr 7-8;
A. K o s i b a, O umowach przekazania gospodarstwa rolnego w �wietle praktyki notarial-
nej, Nowe Prawo 1989, nr 7-8; M. N i e d o � p i a ³, Umowa przekazania gospodarstwa
rolnego nastêpcy, Studia Prawnicze 1989, nr 1.

7 Zob. A. 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.

8 Dz.U. Nr 52, poz. 539.
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(a wiêc w pierwszym roku obowi¹zywania ustawy) rolnicy z³o¿yli oko³o
1200 wniosków o przyznanie renty strukturalnej. Z tej liczby w wyniku
weryfikacji zosta³o zakwalifikowanych nieco ponad 750 wniosków (wy-
danopostanowienia o spe³nieniuwarunków), ale rentê strukturaln¹wyp³aca
siê tylko 460 osobom, które przekaza³y gospodarstwo rolne i zaprzesta³y
prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej. W 2003 r. rolnicy z³o¿yli prawie 600
nowych wniosków o przyznanie omawianego tu �wiadczenia9, z kolei
w 2004 r. takie wnioski � wed³ug wspomnianej ustawy � nie by³y ju¿
sk³adane10.
Niew¹tpliwie, sporz¹dzanie aktów notarialnych z zakresu przekazania

wed³ug wymienionej wy¿ej ustawy nie wywo³ywa³o tyle kontrowersji
w praktyce, co niegdy� wspomniana umowa przekazania gospodarstwa
rolnego nastêpcy. Jednak¿e nowa regulacja przekazania gospodarstwa
rolnego za rentê strukturaln¹, ró¿ni¹ca siê nieco od poprzedniej, tak¿e nie
zawsze jest jasna. Notariusz musi rozstrzygaæ wiele nowych problemów.
Literatura dotycz¹ca tego zagadnienia jest � jak dotychczas � bardzo
uboga. Dotyczy poprzedniego stanu prawnego, przy czym praktyczne
zagadnienia zwi¹zane ze sporz¹dzaniem umów przekazuj¹cych gospodar-
stwo rolne raczej nie by³y poruszane11. Szacuje siê, ¿e w latach 2004-
2006 w programie rent strukturalnych mo¿e wzi¹æ udzia³ ponad 50 tys.

9 Zob. dane przytoczone przez M.M. O c i e p ê, Polski system rent strukturalnych,
Ubezpieczenia Spo³ecznewRolnictwie.Materia³y i Studia 2002, nr 3, s. 27 oraz informacje
podane w Planie rozwoju obszarów wiejskich, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi,
Warszawa, lipiec 2004, s. 57.

10 Ostateczny termin sk³adania wniosków o przyznanie renty strukturalnej wed³ug
ustawy z 2001 r. up³yn¹³ z dniem 31 grudnia 2003 r. (art. 13 ustawy z dnia 28 listopada
2003 r. o wspieraniu rozwoju obszarów wiejskich).

11 Zob. np. A. K n o p k i e w i c z, Renty strukturalne w rolnictwie (zagadnienia wy-
brane), [w:] Prawo rolne. Problemy teorii i praktyki, pod red. R. Budzinowskiego iA. Zie-
liñskiego, Kluczbork 2002, s. 161 i nast.; R. B u d z i n o w s k i, Przekazanie gospodarstwa
rolnego w �wietle ustawy o rentach strukturalnych w rolnictwie, [w:] Prawo i Administra-
cja, t. I, pod red. R. Budzinowskiego, Pi³a 2002, s. 157 i nast.; 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, zaryswyk³adu, Kraków2003, s. 132-
134; J. S z y m a ñ s k a, Renta strukturalna jako instrument oddzia³ywania na strukturê
obszarow¹ gospodarstw rolnych, Studia IuridicaAgraria 2002, t. III, s. 230 i nast.; A. K o -
l a s i ñ s k i, Renty strukturalne w rolnictwie z perspektywy przyst¹pienia Polski do Unii
Europejskiej, Ubezpieczenia Spo³eczne w Rolnictwie. Materia³y i Studia 2003, nr 2.
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rolników12; z tego zapewne znaczna wiêkszo�æ skorzysta z notarialnej
formy przekazania gospodarstwa rolnego.
Celem niniejszego artyku³u jest podjêcie próby w miarê ca³o�ciowego

ujêcia � z punktu widzenia praktyki notarialnej � przekazania gospodar-
stwa rolnego za rentê strukturaln¹ w drodze umowy oraz rozstrzygniêcie
tych problemów, które w tej praktyce ju¿ wyst¹pi³y b¹d� mog¹ wyst¹piæ.
W szczególno�ci chodzi sprecyzowanie, na czym polega przekazanie go-
spodarstwa, o wstêpne okre�lenie dopuszczalno�ci (zasadno�ci) sporz¹-
dzenia aktu notarialnego dokumentuj¹cego umowê s³u¿¹c¹ przekazaniu i
wybór typu tej umowy, a tak¿e o wskazanie elementów, które sk³adaj¹
siê �w �wietle rozporz¹dzenia � nawarunki przekazania, tj. strony umowy,
jej przedmiot, tre�æ. Na tym tle zostanie tak¿e zarysowany problem wa¿-
no�ci umów z zakresu przekazania. Rozwa¿ania na temat wymienionych
zagadnieñ warto poprzedziæ krótk¹ charakterystyk¹ istoty i funkcji renty
strukturalnej w rolnictwie. Te kwestie bowiem determinuj¹ szczegó³ow¹
regulacjê prawn¹ samego przekazania.

2. Renta strukturalna w rolnictwie stanowi jedn¹ z form wsparcia
rozwoju obszarówwiejskich. Podstaw¹uruchomienia tej formy jest objêcie
jej wspomnian¹ ju¿ ustaw¹ z dnia 28 listopada 2003 r. o wspieraniu
rozwoju obszarów wiejskich oraz objêcie pomocy finansowej na uzyski-
wanie tych �wiadczeñ �Planem rozwoju obszarów wiejskich�.
Ustawa z 2001 r. okre�la³a rentê strukturaln¹ jako miesiêczne �wiad-

czenie pieniê¿ne przys³uguj¹ce za przekazane gospodarstwo rolne. Taki
charakter zachowa³a ona tak¿e pod rz¹dem obowi¹zuj¹cego rozporz¹dze-
nia.Niema równie¿obecnieprzeszkód, bynadal u¿ywaæ, bêd¹cegopewnym
skrótemmy�lowym,wyra¿enia �przekazanie gospodarstwa rolnego za rentê
strukturaln¹�13. Wa¿ne jest podkre�lenie, ¿e uzyskanie renty nie jest wy-
nikiem samego przekazania gospodarstwa rolnego, lecz wynikiem wy-
dania decyzji przyznaj¹cej to �wiadczenie. Przekazanie gospodarstwa sta-

12 Wed³ug danych szacunkowych podanych w �Planie rozwoju obszarów wiejskich na
lata 2004-2006�, Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Obszarów Wiejskich, Warszawa,
lipiec 2004, s. 80.

13 Wyra¿enie �za przekazane gospodarstwo rolne� nadal wystêpuje przy okre�leniu
zwiêkszenia wysoko�ci renty strukturalnej (§ 12 ust. 2 rozp.).
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nowi jeden z warunków jego nabycia. Te ostatnie zosta³y tak ukszta³to-
wane, by realizowaæ cele okre�lone w art. 10 Rozporz¹dzenia 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 stanowiæ zachêtê do przekazania gospodar-

stwa rolnego nowemu podmiotowi. Zarówno jej wysoko�æ, jak i warunki
uzyskania wp³ywaj¹ na zainteresowanie rolników t¹ form¹ wsparcia. Sto-
sunkowo niska, wed³ug poprzedniej ustawy, wysoko�æ renty nie stanowi³a
(zw³aszcza w perspektywie objêcia rolników programem wcze�niejszych
emerytur po uzyskaniu przez Polskê cz³onkostwa w UE) wystarczaj¹cej
zachêty do wyzbywania siê prawa w³asno�ci, a bardzo rygorystycznie
ujête warunki uzyskania tego �wiadczenia (m.in. dlatego, ¿e w wyniku
przekazania obszar powiêkszanego gospodarstwa nie móg³ byæ mniejszy
ni¿ 15 ha) stanowi³y wrêcz barierê dla szerszego wykorzystania tej in-
stytucji w praktyce.
Obecnie wysoko�æ renty strukturalnej nie jest niska, stanowi 210%

najni¿szej emerytury, ale mo¿e byæ podwy¿szona do 440% tej emerytury.
Warunki uzyskania renty (w tym tak¿e przekazania gospodarstwa) zosta³y
tak sformu³owane, by wp³ywaæ na zmianê generacji i odm³odzenie rol-
nictwa, na powiêkszanie obszaru gospodarstw rolnych i zwiêkszenie ich
efektywno�ci, na wy³¹czanie z produkcji gruntów s³abych itd. Przeka-
zanie mo¿e tak¿e s³u¿yæ intensyfikacji ochrony �rodowiska, je¿eli nastê-
puje na cele ochrony przyrody czy z przeznaczeniem u¿ytków rolnych
do zalesienia.
Obok funkcji strukturalnej bardzo mocno rysuje siê funkcja socjalna.

Niemo¿na powiedzieæ, jak poprzednio, ¿e ta ostatniama charakterwtórny.
Renta strukturalna z uwagi na wysoko�æ zabezpiecza potrzeby bytowe
rolnika (i jego ma³¿onka). Mo¿e tak¿e, przynajmniej w czê�ci, rekompen-
sowaæ rolnikowi utracone wskutek przekazania dochody z gospodarstwa
rolnego. Skoro wysoko�æ renty strukturalnej stanowi zachêtê do prze-
kazania gospodarstwa rolnego, to stopieñ realizacji funkcji socjalnej
determinuje stopieñ realizacji funkcji strukturalnej.

3.Przed podjêciemproblemówzwi¹zanych z praktyk¹ notarialn¹warto
po�wiêciæ kilka zdañ na temat samego przekazania gospodarstwa rolnego
wed³ug omawianego rozporz¹dzenia i dokonaæ tu pewnej klasyfikacji.
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Obowi¹zuj¹ca regulacja,wprzeciwieñstwiedopoprzedniej14 , nie zawiera
legalnej definicji przekazania gospodarstwa rolnego. Przepis ustalaj¹cy
ogólny warunek przekazania (§ 6 ust. 1 pkt 1 rozp.) stanowi jedynie, ¿e
warunek ten uwa¿a siê za spe³niony, je¿eli zosta³y przekazane wszystkie
u¿ytki rolne wchodz¹ce w sk³ad tego gospodarstwa, bêd¹ce zarówno
przedmiotem odrêbnej w³asno�ci rolnika i jego ma³¿onka, jak równie¿
przedmiotem ich wspó³w³asno�ci, z zastrze¿eniem § 9 pkt 1 rozp. Nie
okre�laon, jakwidaæ, rozumieniaprzekazania z technicznoprawnegopunktu
widzenia, niewskazuje sposobówprzekazania. Bli¿ej pozwalaj¹ je okre�liæ
dalsze przepisy precyzuj¹ce spe³nienie �warunku przekazania gospodar-
stwa rolnego�. Otó¿, wed³ug § 6 pkt 2 rozp. przekazanie mo¿e polegaæ
na:
1) przeniesieniu w³asno�ci gospodarstwa rolnego w ca³o�ci na rzecz

nastêpcy (tj. osoby fizycznej rozpoczynaj¹cej dzia³alno�æ rolnicz¹ po raz
pierwszy z dniem przejêcia gospodarstwa rolnego od producenta rolnego
ubiegaj¹cego siê o rentê strukturaln¹, która nie ukoñczy³a 40 roku ¿ycia
w dniu z³o¿enia wniosku o rentê strukturaln¹ � § 2 pkt 3 rozp.),
2)odp³atnymlubnieodp³atnymprzeniesieniuw³asno�ci u¿ytkówrolnych

wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego (na powiêkszenie jednego
lub kilku gospodarstw rolnych),
3) oddaniu u¿ytków rolnych wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa

rolnegowdzier¿awênapodstawiepisemnejumowyzg³oszonej doewidencji
gruntów i budynków, zawartej na okres co najmniej 10 lat, albo umowy
w formie aktu notarialnego.
Przekazanie gospodarstwa rolnego (u¿ytków rolnych wchodz¹cych

w jego sk³ad) nastêpuje zatem, jakwskazuje powy¿szewyliczenie,w formie
umowy i polega na przeniesieniu w³asno�ci lub oddaniu u¿ytków rolnych
w dzier¿awê. Notarialne przekazanie obejmujewiêc przeniesienie w³asno-
�ci gospodarstwa rolnego (lub u¿ytków rolnych wchodz¹cych w jego
sk³ad) oraz ewentualnie, je¿eli taka jest wola stron, oddanie u¿ytków
rolnych wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego w dzier¿awê. Dalsze

14 Ustawa o rentach strukturalnych w rolnictwie przez przekazanie gospodarstwa
rolnego rozumia³a m.in. �odp³atne lub nieodp³atne przeniesienie w³asno�ci gruntów [...]
w drodze umowy� (podkre�l. R.B.). Skoro wyra¿enie �przeniesienie w³asno�ci� w zna-
czeniu techniczno-prawnym oznacza przej�cie w³asno�ci na podstawie umowy, to przy-
toczony fragment definicji stanowi³ superfluum.
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rozwa¿ania, zgodnie z tytu³em niniejszego artyku³u, nie obejmuj¹ prze-
kazaniagospodarstwa rolnegonapodstawiedecyzji ani sytuacji, gdyAgencja
Nieruchomo�ci Rolnych skorzysta³a z okre�lonego w ustawie z dnia 11
kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego prawa pierwokupu lub
tzw. wykupu, traktowanego równie¿ jako spe³nienie warunku przekaza-
nia.

4.W praktyce notarialnej wstêpnym rozstrzygniêciem jest udzielenie
odpowiedzi na pytanie o dopuszczalno�æ (zasadno�æ), w kontek�cie uzy-
skania renty, przekazania gospodarstwa rolnego w drodze umowy za
wymienione �wiadczenie. Inaczej mówi¹c, notariusz musi rozstrzygn¹æ
w pierwszym rzêdzie, czy zachodz¹ przes³anki do sporz¹dzenia aktu no-
tarialnego dokumentuj¹cego umowê z zakresu przekazania gospodarstwa
rolnego za rentê strukturaln¹ wed³ug omawianego tu rozporz¹dzenia.
Nie sposób by³oby przyj¹æ, ¿e notariusz mo¿e sporz¹dziæ akt nota-

rialny dokumentuj¹cy przekazanie gospodarstwa rolnego z pominiêciem
przes³anek nabycia prawa do renty strukturalnej, je�li zamiarem zbywcy
jest uzyskanie tego �wiadczenia.Skorozbywca taki zamiar zg³asza, notariusz
powinien zbadaæ, czy te przes³anki zostan¹ spe³nione. Obowi¹zek ten daje
siê wyprowadziæ nie tylko z przepisów prawa o notariacie, ale i z tre�ci
omawianego rozporz¹dzenia. Ustawa nak³ada na notariusza obowi¹zek
czuwania nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów
stron oraz udzielania stronom niezbêdnych wyja�nieñ dotycz¹cych do-
konywanej czynno�ci prawnej15, natomiast rozporz¹dzenie zobowi¹zuje
go do zamieszczenia w tre�ci aktu o�wiadczenia stron umowy o spe³-
nieniu okre�lonych warunków (§ 8 rozp.). W¹tpliwo�ci zatem nie rodzi
to, czy nale¿y wymienione okoliczno�ci badaæ, ale to, w jakim zakresie
oraz na podstawie jakich dokumentów czy o�wiadczeñ.
Gdyby warunki uzyskania renty strukturalnej (np. co do przedmiotu

przekazania czy kwalifikacji rolniczych nabywcy) nie by³y spe³nione, to
notariuszniemóg³by sporz¹dziæ aktunotarialnegodokumentuj¹cegoumowê
z zakresu �przekazania gospodarstwa rolnego za rentê strukturaln¹�. Inn¹
kwesti¹ jest, czy móg³by sporz¹dziæ umowê przenosz¹c¹ w³asno�æ go-
spodarstwa rolnego (u¿ytków rolnych wchodz¹cych w jego sk³ad) lub

15 Art. 80 § 2 i 3 pr. o not.; zob. A. R e d e l b a c h, Prawo o notariacie. Komentarz,
Toruñ 2002, s. 295 i nast.
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umowê dzier¿awy u¿ytków rolnych. Otó¿, wyprzedzaj¹c nieco rozwa-
¿ania, w tymmiejscu mo¿na powiedzieæ, ¿e notariusz nie mia³by podstaw
do odmowy sporz¹dzenia aktów dokumentuj¹cych te umowy, natomiast,
abyw przysz³o�ci obroniæ siê przed zarzutami co do rzetelno�ci informowa-
nia stron i ochrony ich s³usznych interesów, w akcie nale¿a³oby uczyniæ
wzmiankê o poinformowaniu stron co do braku przes³anek uzyskania
renty strukturalnej i pouczenie w takiej sytuacji o skutkach przeniesienia
w³asno�ci czy oddania gruntów w dzier¿awê.
£atwo jest oceniæ dopuszczalno�æ (zasadno�æ) notarialnego przeka-

zania gospodarstwa rolnego, je�li rolnik-zbywca przed³o¿y postanowienie
kierownika biura powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji
Rolnictwa o spe³nieniu warunków do nabycia prawa do renty struktu-
ralnej. Postanowienie takie zawiera pouczenie o warunkach dotycz¹cych
formy, sposobu i terminu przekazania gospodarstwa rolnego i zaprzesta-
nia prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej oraz informacjê o ustaleniach do-
tycz¹cych spe³nienia warunku posiadania kwalifikacji zawodowych przez
wskazanego we wniosku przejmuj¹cego (§ 20 ust. 4 i 6 rozp.). U³atwia
ono rolnikowi dokonanie wyboru formy i sposobu przekazania, a nota-
riuszowi � oceny w zakresie spe³nienia przes³anek przekazania.
Czy jednak notariusz, sporz¹dzaj¹c akt,mo¿e ograniczyæ siêwy³¹cznie

do informacji zawartych w wymienionym postanowieniu, zw³aszcza ¿e
po jego wydaniu mog¹ ulec zmianie okoliczno�ci w nim potwierdzone?
Czy wystarczy poprzestanie tylko na odebraniu od stron umowy wspo-
mnianego o�wiadczenia o spe³nieniu przes³anek przekazania? Je�li nota-
riusz dokumentuje w akcie sporz¹dzenie umowy s³u¿¹cej przekazaniu, to
jego rola powinna byæ bardziej aktywna. Ci¹¿y na nim obowi¹zek do-
konania oceny spe³nienia przes³anek przekazania wed³ug chwili sporz¹-
dzenia aktu i zwrócenia stronom uwagi na niespe³nienie okre�lonych
przes³anek uzyskania renty. Gdyby stronymimo to podtrzymywa³y zamiar
zawarcia umowy zwi¹zanej z przekazaniem za wymienione �wiadczenie,
to odpowiednia wzmianka powinna byæ zamieszczona w akcie notarial-
nym.
Nasuwa siê pytanie, czy notariusz mo¿e sporz¹dziæ wspomniany akt

w sytuacji, gdy rolnik-zbywca nie dysponuje postanowieniem okre�laj¹-
cym spe³nienie warunków przekazania gospodarstwa rolnego za rentê
strukturaln¹. Udzielenie odpowiedzi nie jest bynajmniej ³atwe. Wymóg
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przed³o¿enia tego postanowienia nie wynika z przepisów okre�laj¹cych
warunki nabycia prawa do renty strukturalnej. Argumentów za udziele-
niem negatywnej odpowiedzi dostarcza regulacja zasad postêpowania
w sprawach rent strukturalnych, a zw³aszcza wspomniany § 20 ust. 4
rozp. Jego tre�æ prowadzi do wniosku, ¿e rolnik, wystêpuj¹c z wnioskiem
o przyznanie renty strukturalnej, musi byæ w³a�cicielem gospodarstwa
rolnego o powierzchni co najmniej 1 ha, wspó³w³a�cicielem takiego go-
spodarstwa wraz z ma³¿onkiem lub w³a�cicielem takiego gospodarstwa
jest ma³¿onek rolnika. Zatem notariusz nie mo¿e sporz¹dziæ aktu nota-
rialnego dokumentuj¹cego �przekazanie gospodarstwa rolnego za rentê
strukturaln¹�, je�li rolnik-zbywca nie przed³o¿y postanowienia o spe³nieniu
warunków. Mo¿e wszak¿e sporz¹dziæ akt notarialny, jak by³o to powie-
dziane wcze�niej, dokumentuj¹cy umowê z zakresu przeniesienia w³asno-
�ci czy umowê dzier¿awy (w oderwaniu od omawianych przepisów,
z odpowiednim o�wiadczeniem stron owych umów, pouczonych o skut-
kach dokonywanej czynno�ci prawnej). Powstaje pytanie, czy notariusz
mo¿e sporz¹dziæ taki akt, je¿eli up³yn¹³ ju¿ okres 6miesiêcy od otrzymania
przez wnioskodawcê (rolnika przekazuj¹cego) wspomnianego postano-
wienia. Rozporz¹dzenie wyznacza okres pó³roczny na przekazanie gospo-
darstwa i zaprzestanie prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej, a informacja
o terminie przekazania zawarta jest we wspomnianym postanowieniu
o spe³nieniu warunków. Termin ten mo¿e ulec przesuniêciu na pierwsze
pó³rocze nastêpnego roku z powodu przekroczenia limitu �rodków na
wyp³atê rent strukturalnych w danym roku (§ 20 ust. 7 oraz § 22 rozp.)16.
Wydaje siê, ¿e powo³any termin ma charakter porz¹dkowy, zwi¹zany

jest z przyznaniem i wyp³at¹ renty strukturalnej. Po prostu, przekazanie
z niezachowaniem okre�lonego terminu mo¿e spowodowaæ, ¿e rolnik
pozostanie po wyzbyciu siê w³asno�ci ziemi i zaprzestaniu prowadzenia
dzia³alno�ci rolniczej przez d³u¿szy czas bez �rodków do ¿ycia, dlatego
w interesie rolnika przekazuj¹cego gospodarstwo rolne le¿y zachowanie
terminu przekazania okre�lonego w postanowieniu o spe³nieniu warun-
ków. Na ten aspekt notariusz powinien zwróciæ rolnikowi uwagê, acz-

16 Wed³ug § 22 rozporz¹dzenia, je�li limit �rodków na dany rok zosta³ wyczerpany,
to przekazanie gospodarstwa rolnego i zaprzestanie prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej
powinno nast¹piæ w terminie od dnia 1 stycznia do dnia 30 czerwca nastêpnego roku.
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kolwiek nie móg³by odmówiæ sporz¹dzenia odpowiedniego aktu, gdyby
rolnik, mimo pouczenia, domaga³ siê jego sporz¹dzenia.

5. Je�li dopuszczalne by³oby sporz¹dzenia aktu notarialnego dokumen-
tuj¹cego umowê z zakresu przekazania gospodarstwa rolnego za rentê
strukturaln¹, to rodzi siê kolejne pytanie, amianowicie, jakie umowymog¹
s³u¿yæ przekazaniu tego gospodarstwa. Ustawodawca z nazwy wymienia
jedynie umowê dzier¿awy, natomiast wyzbycie siê w³asno�ci ³¹czy z od-
p³atnym lub nieodp³atnym przeniesieniem w³asno�ci gospodarstwa rolne-
go lub u¿ytków rolnych wchodz¹cych w jego sk³ad.Wybór sposobu prze-
kazanianale¿ydo stron, jest zdeterminowanyprzez cel, z tym¿eprzekazanie
na rzecz nastêpcy zawsze polega na przeniesieniu w³asno�ci (a nie na
oddaniu w dzier¿awê) i to ca³ego gospodarstwa rolnego (argument z § 6
ust. 1 pkt 2 lit.a rozp.).
W pierwszym rzêdzie nale¿y rozstrzygn¹æ problem, czy rozporz¹dze-

nie konstruuje jak¹� specjaln¹ umowê s³u¿¹c¹ przekazaniu gospodarstwa,
a zw³aszcza, czy wprowadza now¹ �umowê o przekazaniu gospodarstwa
rolnego�. Jest to problem o tyle zasadny, ¿e takie wyra¿enie wystêpuje
w § 7 ust. 1 oraz w § 8 rozp., a cech¹ dotychczasowych specjalnych
prawnych form zmiany generacji inter vivos w rolnictwie jest pos³ugi-
wanie siê odrêbnymi typami umów (dawniej wspomnian¹ umow¹ prze-
kazania gospodarstwa rolnego nastêpcy, a obecnie umow¹ z nastêpc¹)17.
Analiza przytoczonych przepisów prowadzi do wniosku, ¿e wspo-

mniane wyra¿enie zosta³o u¿yte (tak, jak i w poprzedniej regulacji) w ce-
lach technicznoredakcyjnych. Ustawodawca nie oznacza bli¿ej tre�ci tej
umowy, odsy³aj¹c w tej mierze do wymagañ okre�lonych w odrêbnych
przepisach. Zaznacza jedynie, ¿e powinna ona zawieraæ o�wiadczenia
stron umowy o spe³nieniu warunków dotycz¹cych przekazania oraz
o spe³nieniu warunków dotycz¹cych nabywcy lub dzier¿awcy. Nale¿y
zatem stwierdziæ, ¿e ustawodawca nie wprowadza jakiej� nowej umowy

17 Bli¿ej o specjalnych formach prawnych zmiany generacji zob. R. B u d z i n o w s k i,
Prawne formy zmiany generacji inter vivos w rolnictwie, [w:] Prawo rolne, red. A. Stel-
machowski,Warszawa 2003, s. 116 i nast.; t e n ¿ e,Umowa z nastêpc¹, [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 8,Prawozobowi¹zañ�czê�æ szczegó³owa, red. J. Panowicz-Lipska,Warszawa
2004, s. 631 i nast.
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o przekazaniu gospodarstwa18. Uzasadniona zatem bêdzie konstatacja, ¿e
wyra¿enie �umowa o przekazaniu gospodarstwa rolnego� oznacza ka¿d¹
umowê, która s³u¿y przekazaniu.
Mo¿na zatem przyj¹æ, ¿e umownemu przekazaniu, poza wymienion¹

umow¹ dzier¿awy, mog¹ s³u¿yæ umowy prawa cywilnego z zakresu
przeniesienia w³asno�ci, zw³aszcza takie, jak sprzeda¿, darowizna i do-
¿ywocie. W przeciwieñstwie do poprzedniej regulacji rozporz¹dzenie nie
przewiduje ¿adnych preferencji dla okre�lonych typów umów, gdy chodzi
o wysoko�æ op³aty notarialnej. Rolnicy zapewne bêd¹ korzystali z umowy
sprzeda¿y, gdy nabywc¹ bêdzie osoba spoza krêgu rodziny, natomiast w ra-
mach tzw. obrotu rodzinnego przekazaniu s³u¿yæ bêd¹ umowy darowizny
i do¿ywocia.
Nie mo¿na tak¿e wykluczyæ przekazania gospodarstwa rolnego za

rentê strukturaln¹ przez zawarcie umowy z nastêpc¹ o charakterze roz-
porz¹dzaj¹cym (tzw. umowy wykonawczej), je¿eli bêd¹ spe³nione wa-
runki do uzyskania tego �wiadczenia. Przy tym samymzastrze¿eniu nale¿y
opowiedzieæ siê za dopuszczalno�ci¹ umowy zamiany jako formy prze-
kazania gospodarstwa. Przyk³adowo, w umowie zamiany rolnik przenosi
na drugi podmiot w³asno�æ gospodarstwa rolnego (lub u¿ytków rolnych
wchodz¹cych w jego sk³ad), a ten ostatni przenosi na rolnika w³asno�æ
mieszkania, domu mieszkalnego itp.
Nasuwa siê kolejne pytanie, mianowicie, czy dopuszczalne by³oby

zawieranie umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci gospodar-
stwa rolnego (u¿ytków rolnych wchodz¹cych w jego sk³ad) pod warun-
kiem, ¿e rolnikwokre�lonym terminie otrzymapostanowienie o spe³nieniu
warunków do uzyskania renty strukturalnej. Pytanie to odnie�æ mo¿na
tak¿e do dopuszczalno�ci zawierania umów przedwstêpnych.
Za pozytywn¹ odpowiedzi¹ przemawia³yby wzglêdy spo³eczno-go-

spodarcze. Rolnik, np. zawieraj¹c warunkow¹ umowê sprzeda¿y czy
darowizny, zabezpiecza³bymo¿liwo�æ przekazania gospodarstwa i to okre-
�lonej osobie po osi¹gniêciu wieku uprawniaj¹cego do ubiegania siê
o omawiane �wiadczenie, a nabywca mia³by pewno�æ otrzymania gospo-
darstwa w oznaczonym czasie. S³u¿y³oby to zatrzymaniu m³odego na-

18 Przekazanie gospodarstwa m.in. na podstawie umowy przekazania dopuszcza³ na
tle ustawy z 2001 r. K. T r a w i ñ s k i,Renty strukturalne w rolnictwie, S³u¿ba Pracownicza
2001, nr 10.
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bywcy w gospodarstwie, co w pewnych sytuacjach nie by³oby pozba-
wione znaczenia.
Nie stoj¹ na przeszkodzie takiemu rozstrzygniêciu przepisy kodeksu

cywilnego ani omawianego rozporz¹dzenia. Wszak¿e, je¿eli strony tak
postanowi¹, umowa sprzeda¿y czy darowizny bêdzie jedynie zobowi¹-
zywaæ do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, a do wywo³ania skutku
rozporz¹dzaj¹cego bêdzie potrzebne �dodatkoweporozumienie stron� (art.
155 § 1 i art. 157 § 2 k.c.). Opowiadaj¹c siê za dopuszczalno�ci¹ za-
wierania umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo-
�ci, jak równie¿ umowy przedwstêpnej, warto zwróciæ uwagê na obo-
wi¹zki notariusza. Oczywiste jest, ¿e notariusz niemóg³by sporz¹dziæ aktu
dokumentuj¹cego wymienione umowy, gdyby wed³ug oceny z chwili ich
sporz¹dzania ziszczenie siê w przysz³o�ci warunku (tj. wydanie w przy-
sz³o�ci postanowienia o spe³nieniu warunków do uzyskania renty struk-
turalnej) by³o niemo¿liwe (np. obszar gospodarstwa jest zbyt ma³y, rolnik
nie podlega ubezpieczeniu spo³ecznemu rolników itp.). Zatem notariusz
powinien odpowiednio udokumentowaæ w akcie okoliczno�ci warunkuj¹-
ceotrzymanieprzez rolnika renty strukturalnej, jak i spe³nianie czy spe³nienie
w przysz³o�ci przez nabywcê okre�lonych warunków podmiotowych. Inna
rzecz, ¿e termin zawarcia umowy przyrzeczonej czy umowy rozporz¹-
dzaj¹cej nie móg³by byæ zbyt odleg³y, jako ¿e dla programu realizacji rent
strukturalnych mog¹ zostaæ wyznaczone okre�lone ramy czasowe.
W praktyce mo¿e zrodziæ siê tak¿e pytanie, czy rolnik mo¿e czê�æ

gruntów gospodarstwa rolnego przekazaæ przez przeniesienie w³asno�ci,
a czê�æ oddaæ w dzier¿awê. Rozporz¹dzenie tej kwestii wyra�nie nie roz-
strzyga. Niew¹tpliwie przekazanie gospodarstwa rolnego na rzecz nastêp-
cy mo¿e byæ dokonane tylko przez przeniesienie w³asno�ci, natomiast
przekazanie na powiêkszenie jednego lub kilku gospodarstw mo¿e byæ
dokonane przez przeniesienie w³asno�ci u¿ytków rolnych wchodz¹cych
w sk³ad gospodarstwa lub oddanie tych u¿ytków w dzier¿awê (§ 6 ust. 1
pkt 2 rozp.). Zatem na powy¿sze pytanie nale¿a³oby udzieliæ odpowiedzi
twierdz¹cej. Istotne jest, by po przekazaniu rolnik i jego ma³¿onek nie byli
posiadaczami u¿ytków rolnych o powierzchni przekraczaj¹cej 0,5 ha (§ 6
rozp.).
Wprawdzie rozporz¹dzenie nie preferuje, jak powiedziano wcze�niej,

okre�lonych typów umów, gdy chodzi o wysoko�æ op³aty notarialnej, ale
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nie znaczy to, ¿e nie zawiera preferencji dotycz¹cych wyboru sposobu
przekazania. Wed³ug § 12 rozp. tylko przekazanie przez przeniesienie
w³asno�ci (a wiêc w sposób trwa³y), a nie przez oddanie u¿ytków rolnych
w dzier¿awê, stanowi podstawê do zwiêkszenia wysoko�ci renty struk-
turalnej, uzale¿nionej od powierzchni przekazywanego gospodarstwa. Na
ten walor umów przenosz¹cych w³asno�æ, a zawieranych w celu prze-
kazania gospodarstwa, notariusz powinien zwróciæ stronom (zw³aszcza
rolnikowi-zbywcy) uwagê.

6. Podmiotem, który mo¿e przekazaæ gospodarstwo rolne za rentê
strukturaln¹, jest rolnik. Ustalenie, czy podmiot ten spe³nia warunki prze-
kazania ustalone w rozporz¹dzeniu, nie jest � z punktu widzenia praktyki
notarialnej � trudne. Okoliczno�æ tê stwierdza kierownik biura powiato-
wego Agencji w postanowieniu o spe³nieniu warunków. Problemy w
praktycemo¿e rodziæ nie tyle ustalenie, czy zbywca lub wydzier¿awiaj¹cy
jest rolnikiem spe³niaj¹cym nadto szczegó³owe wymogi przewidziane w
rozporz¹dzeniu, ile spojrzenie na tê stronê umowy z punktu widzenia
ma³¿eñskich ustrojów maj¹tkowych.
Podmiotem, który mo¿e przekazaæ gospodarstwo rolne jest rolnik,

a wiêc, zgodnie z definicj¹ z rozporz¹dzenia, producent rolny bêd¹cy
osob¹ fizyczn¹ prowadz¹c¹ na w³asny rachunek dzia³alno�æ rolnicz¹
w gospodarstwie rolnym po³o¿onym na terytorium Rzeczypospolitej Pol-
skiej (§ 4 rozp.).
Powo³anadefinicja,wprzeciwieñstwie do regulacji ustawowej z 2001 r.,

pomija tytu³ prawny w³adania nieruchomo�ciami wchodz¹cymi w sk³ad
gospodarstwa rolnego. Dalsze przepisy, w szczególno�ci precyzuj¹ce wa-
runek przekazania (zw³aszcza przytoczony ju¿ § 6 rozp.), prowadz¹ do
wniosku, ¿e przekazaæ gospodarstwo rolne mo¿e tylko rolnik, który jest
w³a�cicielem (wspó³w³a�cicielem wraz z ma³¿onkiem) lub którego ma³-
¿onek jest w³a�cicielem takiego gospodarstwa. Zatem rolnikiem wed³ug
omawianej definicji nie s¹ osoby fizyczne prowadz¹ce dzia³alno�æ rolnicz¹
jako samoistni lub zale¿ni posiadacze gospodarstwa rolnego.W rezultacie,
mimo ¿e mog¹ oni podlegaæ jako rolnicy ubezpieczeniu spo³ecznemu
rolników, s¹ wy³¹czeni z mo¿liwo�ci przekazania gospodarstwa rolnego
za rentê strukturaln¹19.

19 Polski ustawodawca nie skorzysta³ z mo¿liwo�ci objêcia programem rent struktu-
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Warto przy tej okazji zwróciæ uwagê, ¿e rolnik jako wspó³w³a�ciciel
gospodarstwa rolnego nie zawsze mo¿e je przekazaæ za rentê strukturaln¹.
Mo¿liwo�æ przekazania dotyczy tylko takiej sytuacji, gdy � powtarzaj¹c
sformu³owania rozporz¹dzenia � �gospodarstwo rolne jest przedmiotem
wspó³w³asno�ci rolnika i jego ma³¿onka� (§ 6 ust. 1 rozp.) lub wtedy,
gdy rolnik jest �wspó³w³a�cicielem tego gospodarstwa wraz z ma³¿on-
kiem� (§ 20 ust. 4 rozp.). Te niezbyt fortunne okre�lenia dotycz¹ po prostu
sytuacji, gdy gospodarstwo rolne objête jest wspólno�ci¹ ustawow¹. Poza
omówion¹ tu sytuacj¹ rolnik, jako jeden zewspó³w³a�cicieli gospodarstwa
rolnego, nie mo¿e przekazaæ go (a w gruncie rzeczy � udzia³ w tym
gospodarstwie) za rentê strukturaln¹. Takiej mo¿liwo�ci omawiane roz-
porz¹dzenie nie przewiduje.
Rolnik mo¿e przekazaæ gospodarstwo rolne za rentê strukturaln¹, ale

tylko wtedy, gdy spe³nia nastêpuj¹ce warunki (§ 4 pkt 1-3 i 6-7 rozp.):
1) ma ukoñczone 55 lat, lecz nie osi¹gn¹³ wieku emerytalnego i nie

ma ustalonego prawa do emerytury lub renty z ubezpieczenia spo³ecznego
albo zaopatrzenia emerytalnego b¹d� ubezpieczenia spo³ecznego rolników;
2) prowadzi³ nieprzerwanie dzia³alno�æ rolnicz¹20 w gospodarstwie

rolnym w okresie co najmniej 10 lat poprzedzaj¹cych z³o¿enie wniosku
o rentê strukturaln¹ i w tym okresie podlega³ ubezpieczeniu emerytalno-
rentowemu, okre�lonemu w przepisach o ubezpieczeniu spo³ecznym
rolników, przez okres co najmniej 5 lat;
3)wdniu z³o¿eniawniosku o rentê strukturaln¹ podlega³ ubezpieczeniu

emerytalno-rentowemu;
4) zosta³ wpisany do ewidencji producentów, stanowi¹cej czê�æ

krajowego systemu ewidencji producentów, ewidencji gospodarstw
rolnych oraz ewidencji wniosków o przyznanie p³atno�ci;
5) nie posiada zaleg³o�ci z tytu³u op³acania sk³adek na ubezpieczenie

spo³eczne rolników.

ralnych tak¿e dzier¿awców gruntów rolnych, przewidzianej rozporz¹dzeniem nr 1257
z 1999 r.

20 To jest produkcjê ro�linn¹ i zwierzêc¹, w tym równie¿ produkcjêmateria³u siewnego,
szkó³karskiego, hodowlanego i reprodukcyjnego, produkcjê warzywnicz¹, ro�lin ozdob-
nych i grzybów uprawnych, sadownictwo, ogrodnictwo, hodowlê i produkcjê materia³u
zarodowego ssaków, ptaków i owadów u¿ytkowych, produkcjê zwierzêc¹ typu przemys³o-
wego, fermowego oraz chów i hodowlê ryb (§ 2 pkt 1 rozp.).
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Najczê�ciej dzia³alno�æ rolnicz¹ prowadz¹ oboje ma³¿onkowie, a go-
spodarstwo rolne stanowi ich maj¹tek dorobkowy. Zatem oboje bêd¹,
w �wietle przytoczonej definicji, rolnikami. Tymczasem rozporz¹dzenie
tylko jednemu z nich przypisujemiano �rolnika�, a drugiemu � �ma³¿onka
rolnika�. Taka terminologia, wprawdzie ju¿ znana21, tym razem mo¿e byæ
t³umaczona tym, ¿e renta strukturalna przys³uguje tylko jednemu z ma³-
¿onków. Z regu³y rentê strukturaln¹ przyznaje siê rolnikowi, chyba ¿e nie
spe³nia on warunków do jej uzyskania lub nie ubiega siê o to �wiadczenie.
Wówczas rentê strukturaln¹ przyznaje siêma³¿onkowi rolnika, o ile spe³nia
on wszystkie warunki przewidziane dla rolnika, z wyj¹tkiem wpisu do
ewidencji producentów.
Gospodarstwo rolne za rentê strukturaln¹ przekazuje wed³ug rozpo-

rz¹dzenia tylko rolnik (je�li jest uprawniony do otrzymania tego �wiad-
czenia) albo ma³¿onek rolnika, je�li zachodz¹ przes³anki do przyznania
renty strukturalnej.Tylko na pisemnywniosek rolnika albo � cowpraktyce
bêdzie znacznie rzadziej wystêpowa³o � ma³¿onka rolnika uprawnionego
do otrzymania renty strukturalnej wszczyna siê postêpowanie o jej przy-
znanie. Analizowane rozporz¹dzenie nie uwzglêdnia faktu, ¿e gospodar-
stwo rolne z regu³ywchodzi domaj¹tku dorobkowego ma³¿onków.Nie ma
jednak¿e podstaw do wy³¹czenia stosowania regu³ wynikaj¹cych z ko-
deksu rodzinnego i opiekuñczego co do rozporz¹dzania gospodarstwem,
je¿eli rolnik pozostaje w zwi¹zku ma³¿eñskim.
Je�li gospodarstwo rolne objête jest maj¹tkiem wspólnym, to do prze-

kazania jako czynno�ci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du wyma-
gana jest zgoda drugiego ma³¿onka. W praktyce zatem do umowy, po
stronie zbywaj¹cych lub wydzier¿awiaj¹cych, powinni stan¹æ oboje
ma³¿onkowie. Je¿eli jeden z ma³¿onków odmawia wyra¿enia zgody, to
drugi mo¿e zwróciæ siê do s¹du o udzielenie zezwolenia na dokonanie
tej czynno�ci (art. 39 k.r.o.)22.
Je¿eli rolnik i jego ma³¿onek prowadz¹ gospodarstwo rolne na grun-

tach stanowi¹cych ich maj¹tki odrêbne, to przekazaniu podlegaj¹ grunty
wchodz¹ce w sk³ad tego gospodarstwa. Wypada jednak¿e podkre�liæ, ¿e

21Wystêpowa³a ona ju¿wewcze�niejszych aktach prawnych,m.in. w ustawie o rentach
strukturalnych z 2001 r.

22 Pogl¹d ustalony ju¿ na tle dawnej umowy przekazania; zob. np. A.Kosiba, op. cit.,
s. 41 (i podana tam literatura).
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rozporz¹dzenie nie formu³uje wymogu przekazania wszystkich gospo-
darstw rolnych jakowarunku nabycia prawa do renty strukturalnej. Gdyby
zatem oboje ma³¿onkowie byli w³a�cicielami kilku gospodarstw rolnych
(objêtych wspólno�ci¹ ustawow¹ albo stanowi¹cych maj¹tki odrêbne),
to do uzyskania prawa do omawianego �wiadczenia wystarczy przeka-
zanie jednego gospodarstwa (o ile spe³nione s¹ dalszewarunki).W³asno�ci
innych gospodarstw rolnych ma³¿onkowie mog¹ wyzbyæ siê w dowolny
sposób albo oddaæ u¿ytki rolne wchodz¹ce w ich sk³ad w dzier¿awê,
tak by w chwili przekazania nie byli posiadaczami u¿ytków rolnych
o powierzchni przekraczaj¹cej 0,5 ha (§ 9 pkt 1 rozp.).
Zdarzyæ siê mo¿e, ¿e ju¿ po sporz¹dzeniu aktu oka¿e siê, i¿ rolnik nie

przekaza³ wszystkich u¿ytków rolnych (poza dopuszczalnym, a omówio-
nym wy¿ej wy³¹czeniem), których by³ w³a�cicielem. Konsekwencje tego
stanu rzeczy mog¹ byæ ró¿ne. Je�li rolnik nie przekaza³ nastêpcy wszyst-
kich u¿ytków rolnych wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego (czyli
ca³ego gospodarstwa rolnego), to nie spe³ni³ jednego z podstawowych
warunków uzyskania renty strukturalnej. Nasuwa siê w zwi¹zku z tym
pytanie, czy rolnik móg³by, jeszcze przed udokumentowaniem przekaza-
nia w Agencji, dokonaæ dalszego przekazania nastêpcy tak, by nastêpca
otrzyma³ ca³e (w rozumieniu rozporz¹dzenia) gospodarstwo rolne. Wy-
daje siê, ¿e odpowied� na powy¿sze pytanie powinna byæ pozytywna.
Rozporz¹dzenie nie okre�la bowiem, ¿e przekazanie powinno nast¹piæ na
podstawie jednego aktu notarialnego. Wa¿ne jest natomiast, by nast¹pi³o
przeniesienie w³asno�ci ca³ego gospodarstwa rolnego na nastêpcê. Je�li
natomiast rolnik nie przekaza³ jakich� u¿ytków rolnych nie wchodz¹cych
w sk³ad gospodarstwa rolnego (np. nabytych w drodze dziedziczenia ju¿
po sporz¹dzeniu aktu notarialnego), to mo¿e siê ich wyzbyæ w dowolny
sposób b¹d� oddaæ w dzier¿awê.

7. Nabywc¹ lub dzier¿awc¹ przekazywanego gospodarstwa rolnego
mo¿e byæ tylko podmiot odpowiadaj¹cy warunkom okre�lonym w roz-
porz¹dzeniu. Akt ten wprawdzie bardzo szeroko okre�la kr¹g nabywców
i dzier¿awców (osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne
nieposiadaj¹ce osobowo�ci prawnej), zapewniaj¹c rolnikowi mo¿liwo�æ
wyboru, ale jednocze�nie bli¿ej precyzuje warunki, którym te podmioty
powinny odpowiadaæ.
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Ustalenie, czy nabywca lub dzier¿awca spe³nia te warunki, nie spo-
czywa � w przeciwieñstwie do poprzedniej regulacji � wy³¹cznie na
notariuszu. Ju¿ w postanowieniu o spe³nieniu warunków przez rolnika
zawarta jest informacja dotycz¹ca posiadania kwalifikacji zawodowych
przez wskazanego we wniosku przejmuj¹cego, a ponadto o�wiadczenie
tej strony umowy, zawieraj¹ce tak¹ informacjê, zamieszcza notariusz
w akcie. Warunki dotycz¹ce strony przejmuj¹cej s¹ zró¿nicowane zarów-
no w zale¿no�ci od kategorii podmiotu (osoba fizyczna, osoba prawna,
jednostka organizacyjna nieposiadaj¹ca osobowo�ci prawnej), jak i celu
nabycia. Nie wszystkie s¹ wyra�nie okre�lone w przepisach. Do wymie-
nionych poni¿ej mo¿na dodaæ, ¿e je�li, dla przyk³adu, nabycie nastêpuje
na powiêkszenie jednego lub kilku gospodarstw rolnych, to gospodarstwo
(gospodarstwa) przejmuj¹cego musi (musz¹) istnieæ w chwili nabycia.
Osoba fizyczna jako nabywca gospodarstwa powinna spe³niæ ³¹cznie

nastêpuj¹ce warunki (§ 7 pkt 1 rozp.):
1) byæ rolnikiem m³odszym ni¿ rolnik przekazuj¹cy gospodarstwo

rolne lub nastêpc¹,
2) posiadaæ kwalifikacje zawodowe przydatne do prowadzenia dzia-

³alno�ci rolniczej, a wiêc mieæ:
a) wykszta³cenie rolnicze �rednie lub wy¿sze,
b) wykszta³cenie rolnicze zasadnicze zawodowe lub tytu³ kwalifika-

cyjny w zawodzie przydatnym do prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej i co
najmniej 3-letni okres pracy w gospodarstwie rolnym,
c) wykszta³cenie �rednie lub wy¿sze na kierunku innym ni¿ rolniczy

i co najmniej 3-letni okres pracy w gospodarstwie rolnym,
d) wykszta³cenie wy¿sze na kierunku innym ni¿ rolniczy i ukoñczone

studia podyplomowe w zakresie zwi¹zanym z rolnictwem,
e) wykszta³cenie podstawowe lub zasadnicze zawodowe inne ni¿

rolnicze i co najmniej 5-letni okres pracy w gospodarstwie rolnym23,
3) nie ma ustalonego prawa do emerytury lub renty z ubezpieczenia

spo³ecznego albo zaopatrzenia emerytalnego b¹d� ubezpieczenia spo³ecz-
nego rolników,

23 Dokumenty potwierdzaj¹ce posiadanie kwalifikacji zawodowych przydatnych do
prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej zosta³y okre�lone w za³¹czniku do omawianego tu
rozporz¹dzenia.
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4) zobowi¹zuje siê do prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej na przejêtych
u¿ytkach rolnych przez okres co najmniej 5 lat.
Jakwidaæ, rozporz¹dzenie bardzo rygorystycznie okre�li³o wymagania

co do osób fizycznych. Nabywc¹ przekazywanego gospodarstwa rolnego
mo¿e byæ zarówno osoba tzw. obca, jak i nale¿¹ca do krêgu rodziny
(z wy³¹czeniem ma³¿onka). Ograniczenie, w rozwa¿anym tu kontek�cie,
dotyczy jedynie wyboru dzier¿awcy. Nie mo¿e nim byæ zstêpny, pasierb
oraz osoba pozostaj¹ca z przekazuj¹cym gospodarstwo rolne we wspól-
nym gospodarstwie domowym ani ma³¿onek ¿adnej z wymienionych
osób (§ 6 ust. 1 pkt 2 lit.c rozp.).
Oczywiste jest, ¿e nie mo¿na wymagaæ od nabywcy-rolnika spe³nienia

innych warunków ni¿ przewidziane w rozporz¹dzeniu, w szczególno�ci
by dawa³ on gwarancjê nale¿ytego prowadzenia gospodarstwa, nie by³
inwalid¹ (chyba ¿emia³by ustalone prawo do renty), zamieszka³ na terenie
gospodarstwa rolnego itd. Inna rzecz, ¿e niektóre cechy nabywcy mog¹
wynikaæ z zawieranej przez strony umowy (np. w umowie do¿ywocia
strony mog¹ zawrzeæ postanowienie, ¿e nabywca zamieszka w gospo-
darstwie zbywcy-do¿ywotnika). Nie jest równie¿ wymagane, by nabywc¹
w ka¿dym przypadku by³ tzw. m³ody rolnik (tj. osoba, która nie ukoñczy³a
40 roku ¿ycia).Wystarczy, ¿e bêdzie to osobam³odsza od przekazuj¹cego,
ale nieposiadaj¹ca jeszcze ustalonego prawa do emerytury.
Ta swoboda wyboru nabywcy, je¿eli chodzi o wiek, nie dotyczy prze-

kazania gospodarstwa rolnego nastêpcy, który w momencie z³o¿enia
wniosku o rentê strukturaln¹ nie mo¿e mieæ ukoñczonych 40 lat. Przy
okazji nale¿y zwróciæ uwagêna fakt, ¿e rozporz¹dzenie nie reguluje kwestii,
czy przekazanie ma nast¹piæ, je¿eli nastêpca czy inny nabywca pozostaje
w zwi¹zku ma³¿eñskim, na rzecz nastêpcy (czy innego nabywcy) i jego
ma³¿onka, czy tylko na rzecz nastêpcy (nabywcy). W tym zakresie nale¿y
stosowaæ regu³y kodeksu cywilnego. Dla przyk³adu, je�li przekazanie
nastêpuje przez umowê darowizny, to rolnik ma mo¿liwo�æ wyboru, czy
przekazywane gospodarstwo bêdzie maj¹tkiem odrêbnym obdarowanego
(nastêpcy czy nabywcy spe³niaj¹cego warunki okre�lone w rozporz¹dze-
niu), czywejdzie w sk³admaj¹tkuwspólnego (ma³¿onek niemusi spe³niaæ
wymienionych warunków), natomiast, je�li przekazanie nastêpuje przez
umowê do¿ywocia, to gospodarstwo rolne wchodzi do maj¹tku wspól-
nego ma³¿onków.



64

Roman Budzinowski

Nie ka¿da osoba prawna czy jednostka organizacyjna nieposiadaj¹ca
osobowo�ci prawnej mo¿e byæ nabywc¹ gospodarstwa rolnego w �wietle
omawianego rozporz¹dzenia. Umowa o przekazaniu gospodarstwa rol-
nego mo¿e byæ zawarta z osob¹ prawn¹ lub jednostk¹ organizacyjn¹
nieposiadaj¹c¹ osobowo�ci prawnej24, je¿eli dzia³alno�æ rolnicza nale¿y do
zakresu ich dzia³ania albo na cele ochrony przyrody w rozumieniu prze-
pisów o ochronie przyrody, a w szczególno�ci na tworzenie lub powiêk-
szanie parków narodowych b¹d� rezerwatów przyrody (§ 7 ust. 1 pkt
2 rozp.). Rozporz¹dzenie nie przewiduje natomiast ¿adnych wymogów
podmiotowych co do osób fizycznych, osób prawnych i jednostek or-
ganizacyjnych nieposiadaj¹cych osobowo�ci prawnej w razie zawarcia
umowy przekazuj¹cej u¿ytki rolne z przeznaczeniem do zalesienia, je¿eli
zosta³y one przeznaczone do zalesienia w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego (§ 7 ust. 1 pkt 3 rozp.).

8. Przedmiotem przekazania za rentê strukturaln¹ jest gospodarstwo
rolne. Takie ogólne stwierdzenie by³oby uprawnione, gdyby spojrzeæ na
ówprzedmiot jedynie z punktuwidzeniawarunkówuzyskania przez rolnika
wymienionego �wiadczenia. Rozporz¹dzenie stanowi bowiem, ¿e renta
strukturalna przys³uguje rolnikowi, który �przekaza³ gospodarstwo rolne
o powierzchni co najmniej 1 ha u¿ytków rolnych� (§ 4 pkt 4 rozp.).
Rolnik, staj¹c do aktu, przedk³ada postanowienie o spe³nieniu warunków
wydawane m.in. po ustaleniu, ¿e jest on w³a�cicielem lub wspó³w³a�ci-
cielem takiego gospodarstwa wraz z ma³¿onkiem albo w³a�cicielem ta-
kiego gospodarstwa jest ma³¿onek rolnika. Niew¹tpliwe zatem jest, ¿e
gospodarstwo rolne bêd¹ce przedmiotem przekazania musi stanowiæ w³a-
sno�æ lub wspó³w³asno�æ przekazuj¹cego je rolnika. Z punktu widzenia
praktyki notarialnej problemy rodz¹ siê wówczas, gdy w umowie trzeba
bli¿ej skonkretyzowaæ przedmiot przekazania.
Rozporz¹dzenie nie zawiera definicji legalnej gospodarstwa rolnego.

Bez w¹tpienia w rozumieniu tego aktu gospodarstwem rolnym bêdzie
takie gospodarstwo, które s³u¿y do prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej
i obejmuje u¿ytki rolne o powierzchni co najmniej 1 ha. Z praktycznego

24 Pamiêtaæ trzeba, ¿e nabywcami mog¹ byæ tylko takie jednostki organizacyjne
nieposiadaj¹ce osobowo�ci prawnej, którym ustawodawca przyzna³ zdolno�æ do nabycia
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci.
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punktu widzenia powy¿sze stwierdzenia zbyt wiele nie wyja�niaj¹. Przed-
miotem przekazaniamo¿e byæ, w �wietle omówionegowcze�niej przepisu
precyzuj¹cego warunek przekazania, gospodarstwo rolne �w ca³o�ci�
(zawsze przy przekazaniu nastêpcy) albo u¿ytki rolne wchodz¹ce w jego
sk³ad. Skoro ustawodawca u¿ywa ró¿nych wyra¿eñ dla okre�lenia przed-
miotu przekazania, to nasuwa siê pytanie, czy w konsekwencji ró¿nicuje
zakres przekazania.
Okazuje siê, ¿e rozporz¹dzenie wskazuje tylko minimalny zakres

przekazania gospodarstwa rolnego w postaci u¿ytków rolnych wchodz¹-
cychw jego sk³ad. Zarównoprzy przekazaniu ca³ego gospodarstwa rolnego
nastêpcy, jak i przy przekazaniu gospodarstwa rolnego na powiêkszenie
innych gospodarstw rolnych, przedmiotem przekazania musz¹ byæ u¿ytki
rolne wchodz¹ce w sk³ad przekazywanego gospodarstwa rolnego. Nie
ma przeszkód, by przekazaniem obj¹æ równie¿ inne sk³adniki gospodar-
stwa rolnego. Zró¿nicowanie zakresu przekazania zale¿eæ bêdzie od woli
stron oraz typu umowy s³u¿¹cej przekazaniu.
Nie bêdzie problemu z opisem, je�li przedmiotem przekazania bêd¹

u¿ytki rolne. Wystarczy, przynajmniej na pierwszy rzut oka, powo³aæ
dzia³ki ewidencyjne oznaczone w ewidencji gruntów jako u¿ytki rolne.
Okazuje siêwszak¿e, ¿e od rolnikawymaga siê, przywype³nianiuwniosku
o przyznanie renty strukturalnej, podania powierzchni u¿ytków rolnych
wobrêbie danej dzia³ki ewidencyjnej, awiêc odliczenia odniej powierzchni
zadrzewionych, zakrzaczonych, dróg itp., o ile powierzchnie te nie s¹
zwyczajowo w³¹czone do czê�ci uprawnej dzia³ki25.
Mo¿na mieæ wprawdzie w¹tpliwo�ci co do zasadno�ci takiej interpre-

tacji w �wietle przepisów omawianego tu rozporz¹dzenia, które nie wpro-
wadza jakich� specjalnych regu³, je¿eli chodzi o obliczanie powierzchni
przekazywanego gospodarstwa. Jednak¿e z praktycznego punktu widze-
nia trzeba pamiêtaæ, ¿e obszar takiego gospodarstwa niemo¿e byæmniejszy
ni¿ 1 ha tych u¿ytków. Informacje w tym zakresie, istotne dla notariusza,
� bêd¹ zawarte w postanowieniu o spe³nieniu warunków dla uzyskania
renty strukturalnej. Je�li rolnik z przekazywanego gospodarstwa wy³¹cza
u¿ytki rolne o powierzchni do 0,5 ha (co przewiduje § 9 pkt 1 rozp.),

25 Zob. instrukcjê wype³niania wniosku o przyznanie renty strukturalnej (co do
wype³nienia kolumny 10).
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to takie wy³¹czenie jest dopuszczalne, je¿eli zosta³ zachowany minimalny
obszar przekazania, tj. przynajmniej 1 ha u¿ytków.
Nasuwa siê pytanie co do obowi¹zku objêcia przekazaniem gruntów

le�nych. W �wietle dotychczasowych wywodów uzasadniony jest po-
gl¹d, ¿e rolnik z przekazywanego gospodarstwa mo¿e wy³¹czyæ grunty
le�ne, skoro dzia³alno�æ rolnicza, zdefiniowana w rozporz¹dzeniu, nie
obejmuje dzia³alno�ci le�nej, a ewentualne zachowanie przez rolnika
w³asno�ci tych gruntów nie ma wp³ywu na przyznanie i wyp³atê renty
strukturalnej (por. § 9 rozp.). Jest to pogl¹d bezdyskusyjny, mimo ¿e na
nastêpcê, zgodnie z § 6 ust. 1 pkt 2 lit.a rozp., gospodarstwo rolne
powinno byæ przekazane w ca³o�ci. Oczywiste jest, ¿e rolnik nie musi
obj¹æ przekazaniem gruntów, które wed³ug danych ewidencji gruntów
i budynków nie s¹ u¿ytkami rolnymi.
W kwestii przekazania ca³o�ci gospodarstwa rolnego ostateczne sta-

nowisko jest nastêpuj¹ce: powo³ane wyra¿enie �w ca³o�ci� odnosi siê do
przekazania u¿ytków rolnych wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rol-
nego na rzecz jednego podmiotu, tj. nastêpcy (a wiêc bez podzia³u
gospodarstwa). Przy tej okazji warto zaznaczyæ, ¿e nie jest dopuszczalne
przekazanie gospodarstwa rolnego �w ca³o�ci� osobie, która nie jest
w³a�cicielem (ju¿ istniej¹cego) gospodarstwa rolnego i nie odpowiada
wymogom przewidzianym dla nastêpcy. Przekazanie na rzecz innego
podmiotu ni¿ nastêpca mo¿e nast¹piæ tylko na powiêkszenie ju¿ istnie-
j¹cego b¹d� istniej¹cych gospodarstw rolnych (w tej ostatniej sytuacji
z jednoczesnym podzia³em gospodarstwa przekazywanego).
Opis w akcie notarialnym gospodarstwa rolnego jako przedmiotu

przekazania zdeterminowany jest przez typ umowy s³u¿¹cej przeniesieniu
w³asno�ci. Z wymienionych wcze�niej umów tylko w umowie zawartej
w wykonaniu umowy z nastêpc¹ (czyli w tzw. umowie wykonawczej)
przedmiotem �wiadczenia jest gospodarstwo jako pewna ca³o�æ, obejmu-
j¹ca co do zasady wszystko, co wchodzi w jego sk³ad26. Przedmiotem
�wiadczenia w pozosta³ych, wymienionych wcze�niej, umowach prze-
niesienia w³asno�ci s³u¿¹cych przekazaniu (np. w umowie sprzeda¿y czy
darowizny) s¹ rzeczy, tj. poszczególne sk³adniki gospodarstwa rolnego,

26 Zob. R. B u d z i n o w s k i, op. cit., s. 640.



67

Przekazanie gospodarstwa rolnego za rentê strukturaln¹...

a w praktyce najczê�ciej nieruchomo�ci rolne27. Jednak¿e umowy te mog¹
byæ tak skonstruowane, ¿e na nabywcê, obok wspomnianych nierucho-
mo�ci wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego, przejd¹ tak¿e inne
sk³adniki materialne. W tym sensie umowy te bêd¹ s³u¿y³y przekazaniu
(ca³ego) gospodarstwa rolnego. Ostatecznie o rozszerzeniu poza minimal-
ny zakres przekazania bêdzie decydowa³a, jak powiedziano wcze�niej,
wola stron.
Czy jednak przy przekazaniu nastêpcy gospodarstwa rolnego rolnik

mo¿e wy³¹czyæ z przekazania u¿ytki rolne o powierzchni nie przekracza-
j¹cej 0,5 ha, o ile, oczywi�cie, pozosta³a czê�æ przekazanego gospodar-
stwa nie bêdzie mniejsza od 1 ha tych u¿ytków? Skoro rozporz¹dzenie
stanowi o przekazaniu w ca³o�ci gospodarstwa rolnego na nastêpcê, to
odpowied� na to pytanie, jak siê wydaje prima facie, powinna byæ
negatywna. Jednak¿e pkt 1 ust. 1 powo³anego § 6 rozp., odnosz¹cego
siê do wszystkich postaci przekazania, sk³ania ostatecznie do dopuszcze-
nia mo¿liwo�ci wy³¹czenia z przekazania tak¿e i w tej sytuacji u¿ytków
rolnych o powierzchni nie przekraczaj¹cej 0,5 ha.
Tu wszak¿e rodzi siê kolejny problem, a mianowicie, czy owo wy-

³¹czenie mo¿e polegaæ na zachowaniu w³asno�ci u¿ytków rolnych o po-
wierzchni do 0,5 ha (np. rolnik sprzedaje u¿ytki rolne wchodz¹ce w sk³ad
gospodarstwa, z wyj¹tkiem owej dzia³ki gruntów), czy jedynie na zacho-
waniu posiadania u¿ytków rolnych o tej powierzchni (np. rolnik sprzedaje
wszystkie u¿ytki rolne wchodz¹ce w sk³ad gospodarstwa, ale od nabyw-
cy otrzymuje w posiadanie dzia³kê gruntu o powierzchni do 0,5 ha). Jako
spe³nienie warunku zaprzestania prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej oma-
wiane rozporz¹dzenie traktuje bowiemm.in. sytuacjê, gdy po przekazaniu
gospodarstwa ani uprawniony do renty, ani jego ma³¿onek nie jest po-
siadaczem (wspó³posiadaczem) u¿ytków rolnych o oznaczonej wy¿ej po-
wierzchni.
Prezentowany problem nie dotyczy, co zrozumia³e, przekazania go-

spodarstwa przez oddanie u¿ytków rolnych w dzier¿awê. Rolnik jest co
prawda nadal w³a�cicielem wszystkich u¿ytków wchodz¹cych w sk³ad

27 Zob. K. S t e f a ñ s k a, Darowizna gospodarstwa rolnego na rzecz ma³oletniego,
[w:]Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 211 oraz L. S t e c -
k i, Darowizna, Toruñ 1998, s. 46.
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gospodarstwa, ale by otrzymaæ rentê strukturaln¹ mo¿e jedynie zachowaæ
w posiadaniu (jako w³a�ciciel) czê�æ u¿ytków o okre�lonej powierzchni.
Prezentowany problem nie wystêpowa³ w ustawie o rentach struk-

turalnych z 2001 r. Akt ten jako spe³nienie warunku zaprzestania prowa-
dzenia dzia³alno�ci rolniczej uznawa³ m.in. sytuacjê, gdy po przekazaniu
gospodarstwa uprawniony do renty ani jego ma³¿onek nie by³ w³a�cicie-
lem (wspó³w³a�cicielem) lub posiadaczem dzia³ki gruntu, która ze wzglê-
du na powierzchniê podlega³a opodatkowaniu podatkiem rolnym. Ustawa
ta dopuszcza³a zatem mo¿liwo�æ wy³¹czenia z przedmiotu przekazania
zarówno w³asno�ci, jak i posiadania dzia³ki gruntu do oznaczonej wiel-
ko�ci, bez negatywnych konsekwencji dla uzyskania renty strukturalnej.
Czy zatem pominiêcie w obowi¹zuj¹cej regulacji sformu³owania do-

tycz¹cego wy³¹czenia w³asno�ci okre�lonej dzia³ki oznacza, ¿e rolnik, dla
przyk³adu, przekazuj¹c u¿ytki rolne w formie umowy sprzeda¿y, musi
wyzbyæ siê ca³o�ci u¿ytków wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa? Gdyby
rzeczywi�cie rolnik, przekazuj¹c u¿ytki rolne na powiêkszenie innego czy
innych gospodarstw rolnych, nie móg³ zachowaæ w³asno�ci zabudowanej
dzia³ki gruntu (na której mieszka), to oznacza³oby zniechêcenie rolników
do programu rent strukturalnych. Nie taki zapewne by³ zamys³ ustawo-
dawcy. Mimo wiêc niezbyt fortunnego, przynajmniej na pierwszy rzut
oka, sformu³owania analizowanego przepisu rozporz¹dzenia, wydaje siê,
¿e rolnik mo¿e zachowaæ, nie trac¹c prawa do renty strukturalnej, za-
równo w³asno�æ i posiadanie, jak i wy³¹cznie posiadanie u¿ytków rolnych
dookre�lonej powierzchni. Przepis § 9 ust. 1 rozp. nale¿y bowiem rozumieæ
nastêpuj¹co: rolnik nie mo¿e byæ nie tylko w³a�cicielem (i posiadaczem)
u¿ytków rolnych o powierzchni przekraczaj¹cej 0,5 ha u¿ytków rolnych
(co jest oczywiste przyoddaniu u¿ytkówwdzier¿awê), ale nawetwy³¹cznie
posiadaczem (samoistnym lub zale¿nym) tych u¿ytków ponad wyzna-
czon¹ granicê obszarow¹.
Na koniec warto dodaæ, ¿e w sk³ad przekazywanego gospodarstwa

rolnego nie mog¹ wchodziæ u¿ytki rolne przejête w trybie okre�lonym
w przepisach o rentach strukturalnych w rolnictwie albo w trybie oma-
wianego rozporz¹dzenia, chyba ¿e rolnik prowadzi³ dzia³alno�æ rolnicz¹
na tych u¿ytkach przez co najmniej 5 lat (§ 11 rozp.). Ten na pozór jasny
przepis równie¿ mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci.Wszak¿e rolnik móg³by, przed
wyst¹pieniem z wnioskiem o przyznanie renty strukturalnej, zbyæ u¿ytki
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rolne uprzednio nabyte w trybie okre�lonym w powy¿szych przepisach.
Formalniewiêcw takiej sytuacji rolnik przekazywa³bygospodarstwo rolne,
w którego sk³ad powy¿sze u¿ytki ju¿ nie wchodz¹. Rozstrzygniêcie tego
problemu nale¿y w pierwszym rzêdzie do kierownika powiatowego biura
Agencji Restrukturyzacji iModernizacji Rolnictwa, które ustala ³¹czn¹ po-
wierzchnie posiadanegogospodarstwa rolnego i jego stan prawnywokresie
ostatnich 5 lat przed z³o¿eniem wniosku o przyznanie renty strukturalnej
(§ 20 ust. 2 pkt 2 i 3 rozp.), czemu daje wyraz w postanowieniu o spe³-
nieniu warunków albo w decyzji odmawiaj¹cej przyznania renty struk-
turalnej. Jednak¿e i dla tego organu rozstrzygniêcie mo¿e nie byæ takie
oczywiste, skoro przepisy rozporz¹dzenia niewprowadzaj¹ expressis verbis
zakazuzmniejszaniapowierzchnigospodarstwaprzedwyst¹pieniemz wnio-
skiem o przyznanie renty strukturalnej.

9. Gdy chodzi o tre�æ umowy, nale¿y przypomnieæ, ¿e omawiane
rozporz¹dzenie nie konstruuje ¿adnej specjalnej umowy s³u¿¹cej przeka-
zaniu gospodarstwa rolnego za rentê strukturaln¹, w szczególno�ci nie
przewiduje jakiej� swoistej, na wzór dawnej, umowy przekazania gospo-
darstwa rolnego nastêpcy. Przeniesieniu w³asno�ci gospodarstwa rolnego
czy u¿ytków wchodz¹cych w jego sk³ad s³u¿¹ typowe, wcze�niej wy-
mienione umowy prawa cywilnego.
Czy jednak tre�æ umów s³u¿¹cych przekazaniu mo¿e pomijaæ fakt, ¿e

s¹ one zawierane w zwi¹zku z ubieganiem siê przez zbywcê lub dzier-
¿awcê o rentê strukturaln¹? Nie chodzi tu o jakich� specjalny tryb za-
wierania tych umów (tj. w trybie omawianego rozporz¹dzenia). Oczy-
wiste natomiast jest stwierdzenie, ¿e ich tre�æ musi uwzglêdniaæ warunki
przekazania gospodarstwa rolnego za omawiane �wiadczenie. Dla przy-
k³adu, notariusz powinien poinstruowaæ strony co do niedopuszczalno-
�ci z punktuwidzenia nabycia prawa do renty strukturalnej, zamieszczenia
w umowie darowizny postanowienia, które obci¹¿a³oby obdarowanego
obowi¹zkiem wydania czê�ci u¿ytków rolnych, wskutek czego obszar
przekazywanego gospodarstwa uleg³by zmniejszeniu poni¿ej 1 ha tych
u¿ytków.
Innym problemem bêdzie kwestia, na ile tre�æ owych umów powinna

uwzglêdniaæ za³o¿enia programu rent strukturalnych, maj¹cych s³u¿yæ
m.in.modernizacji i polepszeniu efektywno�ci gospodarstw rolnych.Zatem,
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czy nadmierne obci¹¿enie obdarowanego obowi¹zkiem spe³nienia okre-
�lonych �wiadczeñ pieniê¿nych na rzecz rodzeñstwa nale¿y rozpatrywaæ
tylko w ramach prawa cywilnego, czy uwzglêdniæ równie¿ prawnorolny
punkt widzenia? Wydaje siê, ¿e kwestiê tê trzeba ujmowaæ z punktu wi-
dzenia przepisów prawa cywilnego, natomiast aspekt prawnorolny o tyle,
o ile wyra¿ony jest w regulacji prawnej.
Do umów przenosz¹cych w³asno�æ, a zawieranych w zwi¹zku z prze-

kazaniemgospodarstwa rolnego, stosuje siêwspomnian¹wcze�niej ustawê
o kszta³towaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwietnia 2003 r. Potwierdza
to § 6 ust. 3 omawianego rozporz¹dzenia, traktuj¹cego na równi z prze-
kazaniem sytuacjê, gdy Agencja Nieruchomo�ci Rolnych skorzysta³a
z przewidzianego w tej ustawie prawa pierwokupu lub prawa, o którym
mowa w jej art. 4 ust. 1. Sporz¹dzaj¹c umowê przenosz¹c¹ w³asno�æ,
notariusz musi uwzglêdniæ postanowienia wymienionej ustawy.
Na koniec nale¿y zwróciæ uwagê na dokumenty przedk³adane przez

strony, a odnotowywane w akcie notarialnym, oraz na o�wiadczenia stron.
Otó¿ w akcie notarialnym odnotowuje siê nie tylko typowe dla danej
umowy dokumenty przedk³adane przez strony, ale tak¿e dokumenty
zwi¹zane z ubieganiem siê przez rolnika o nabycie renty strukturalnej.
Podstawowym dokumentem jest tu postanowienie kierownika powiato-
wegobiuraAgencjiRestrukturyzacji iModernizacjiRolnictwao spe³nieniu
warunków. Oczywiste jest, ¿e notariusz odnotowuje przed³o¿enie przez
rolnika tego postanowienia.
Szczególn¹ cech¹ aktów dokumentuj¹cych przeniesienie w³asno�ci

czy oddanie u¿ytków rolnych w dzier¿awê w zwi¹zku z ubieganiem siê
przez rolnika o rentê strukturaln¹ jest odnotowanie w nich stosownych
o�wiadczeñ stron. Otó¿, znowu chodzi tu nie tylko o typowe dla danej
czynno�ci o�wiadczenia stron (np. ¿e przekazywane u¿ytki objête s¹
maj¹tkiem dorobkowym ma³¿onków), ale o o�wiadczenia zwi¹zane z na-
byciemwymienionego �wiadczenia. Jak ju¿wcze�niej powiedziano, umowa
o przekazaniu gospodarstwa, zgodnie z § 8 rozp., powinna zawieraæ
o�wiadczenie strony przekazuj¹cej o spe³nieniu warunku dotycz¹cego
przekazania gospodarstwa okre�lonego w § 6 rozp., a co do wymogów
podmiotowych strony przejmuj¹cej oraz celu przekazania � w § 7 rozp.
Oczywiste jest, ¿e notariusz nie mo¿e poprzestaæ tylko na bardzo ogólnym
sformu³owaniu owego o�wiadczenia (np. rolnik o�wiadcza, ¿e spe³nia
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warunki przewidziane we wspomnianym przepisie). O�wiadczenia te
powinny byæ przedstawione w sposób bardzo szczegó³owy.
Na koniec warto zaznaczyæ, ¿e akty dokumentuj¹ce umowy z zakresu

przekazaniapodlegaj¹ takiej samej taksienotarialnejorazstosownymop³atom,
jak i inne akty zawieraj¹ce czynno�ci z zakresu tzw. obrotu rolnego. W ka¿-
dym razie omawiane rozporz¹dzenie nie powtórzy³o, za ustaw¹ z 2001 r.
o rentach strukturalnych, przepisu nakazuj¹cego pobierania op³aty sta³ej
za sporz¹dzenie aktu notarialnego umowy darowizny czy do¿ywocia,
takiej jaka przewidziana jest dla potrzeb ustawy o ubezpieczeniu spo³ecz-
nym rolników.

10. U podstaw rozwa¿añ dotycz¹cych wa¿no�ci umów s³u¿¹cych
przekazaniu gospodarstwa rolnego za rentê strukturaln¹ le¿¹ dwa stwier-
dzenia: pierwsze, sformu³owane ju¿ wcze�niej, a mianowicie, ¿e rozpo-
rz¹dzenie nie wprowadza specjalnej umowy przekazania28 oraz drugie, ¿e
nie modyfikuje ono, co równie¿ zosta³o wcze�niej wykazane, istotnych
przedmiotowo elementów umów s³u¿¹cych przekazaniu.
W �wietle omawianego tu rozporz¹dzenia rodzi siê pytanie, jak na

wa¿no�æwspomnianych umówwp³ywa, patrz¹c z punktuwidzenia rolnika
(zbywcy, wydzier¿awiaj¹cego), cel dokonywanej czynno�ci prawnej.
Wszak¿e przekazanie gospodarstwa rolnego nastêpuje za rentê struktu-
raln¹. Innymi s³owy, rolnik wyzbywa siê w³asno�ci gospodarstwa rolnego
w celu uzyskania renty strukturalnej. Przekazanie gospodarstwa jest jedn¹
z przes³anek nabycia tego prawa, ale nabycie to nastêpuje, jak powiedziano
wcze�niej, na podstawie decyzji administracyjnej.
Ju¿ na tle umów zawieranychw zwi¹zku z zaprzestaniem prowadzenia

dzia³alno�ci rolniczej wed³ug ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym rolni-
ków z 1990 r. s³usznie zauwa¿ono, ¿e zawarcie umowy darowizny, do-
¿ywocia czy sprzeda¿y w celu uzyskania emerytury lub renty nale¿y uwa-
¿aæ za motyw, który nie ma wp³ywu na ocenê wa¿no�ci samej umowy,
w ka¿dym razie zamiar uzyskania tych �wiadczeñ nie jest podstaw¹ (cau-

28 Dla przyk³adu, naruszenie przepisów konstruuj¹cych dawn¹ umowê o przekazaniu
gospodarstwa rolnego nastêpcy (np. co do formy, tre�ci umowy, zakresu przekazania,
wyboru nastêpcy itd.) powodowa³o niewa¿no�æ tej umowy; bli¿ej R. B u d z i n o w s k i, op.
cit., s. 632 i nast.
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sa) umów w rozumieniu art. 156 k.c.29 Na tle ustawy z 2001 r. o rentach
strukturalnych zosta³ wyra¿ony natomiast pogl¹d, ¿e odmowa przyznania
tego �wiadczenia nie powoduje niewa¿no�ci umowy s³u¿¹cej przekazaniu
gospodarstwa rolnego. Jej wa¿no�æ nale¿y oceniaæ na podstawie prze-
pisów, które danej umowy dotycz¹30.
Pogl¹d ten zachowa³ aktualno�æ równie¿ pod rz¹dem omawianego tu

rozporz¹dzenia. W szczególno�ci mo¿na powiedzieæ, ¿e niezachowanie
któregokolwiek z warunków przyznania renty strukturalnej spowoduje
odmowê przyznania �wiadczenia, ale nie spowoduje niewa¿no�ci aktu
notarialnego. Skoro za� niezachowanie warunków przekazania za rentê
nie rodzi konsekwencji w postaci niewa¿no�ci czynno�ci prawnej, to no-
tariusz nie mo¿e odmówiæ sporz¹dzenia aktu dokumentuj¹cego umowê
s³u¿¹c¹ przekazaniu. Nie bêdzie to bowiem dokonanie czynno�ci sprzecz-
nej z prawem31, aczkolwiek strona przekazuj¹ca (rolnik) nie zrealizuje
w takiej sytuacji swego zamiaru w postaci uzyskania renty strukturalnej.
Oczywiste jest, co zosta³o ju¿ powiedziane na pocz¹tku rozwa¿añ, ¿e

notariusz nie mo¿e sporz¹dziæ aktu dokumentuj¹cego umowê s³u¿¹c¹
przekazaniu z pominiêciem przes³anek nabycia prawa do renty struktu-
ralnej, je¿eli zamiarem rolnika jest uzyskanie tego �wiadczenia. Powinien
zbadaæ, czy przes³anki s¹ spe³nione i ewentualniewakcie uczyniæ wzmian-
kê, je¿eli strony bêd¹ podtrzymywaæ zamiar zawarcia umowy, o poin-
formowaniu stron co do braku przes³anek uzyskania renty strukturalnej
i pouczeniuw takiej sytuacji o skutkachprzeniesieniaw³asno�ci czyoddania
gruntów w dzier¿awê. Ograniczy to mo¿liwo�æ powo³ywania siê przez
rolnika, w razie odmowy przyznania renty, na dzia³anie pod wp³ywem
b³êdu co do okoliczno�ci zwi¹zanych z zamiarem uzyskania tego �wiad-
czenia.
Warto na koniec zaznaczyæ, ¿e ju¿ samo rozporz¹dzenie zak³ada

mo¿liwo�æ rozwi¹zania umowy, na podstawie której rolnik zbywa swe
grunty (§ 16 ust. 2 pkt 3 rozp.). To rozwi¹zanie ma nast¹piæ �z przyczyn
niezale¿nych od uprawnionego do renty strukturalnej�. Dopuszczalno�æ

29 Tak A. O l e s z k o, Kilka uwag., s. 33.
30 Taki pogl¹d wyra¿a³ A. Oleszko na tle ustawy z 2001 r. [w:] B. J e ¿ y ñ s k a,

A. O l e s z k o, Prawo rolne i ¿ywno�ciowe..., Kraków 2003, s. 134.
31 Zob. art. 81 pr. o not.
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owego rozwi¹zania nale¿y oceniæ w �wietle przepisów prawa cywilnego,
w szczególno�ci przepisów dotycz¹cych poszczególnych typów umów.
Jako przyk³ad mo¿na tu podaæ odwo³anie umowy darowizny z powodu
ra¿¹cej niewdziêczno�ci obdarowanego wzglêdem darczyñcy czy rozwi¹-
zanie umowy do¿ywocia na ¿¹danie do¿ywotnika z przyczyn wymienio-
nych w art. 913 k.c. Rozporz¹dzenie zak³ada równie¿ mo¿liwo�æ wcze-
�niejszego ustania dzier¿awy z przyczyn niezale¿nych od uprawnionego
do renty.

11. Jak widaæ, przepisy rozporz¹dzenia, na pierwszy rzut oka jasne,
mog¹ rodziæ wiele w¹tpliwo�ci. Zapewne lista poruszonych problemów
nie jest zamkniêta, a w praktyce wyst¹pi wiele dalszych. Nie wszystkie
proponowane w niniejszym opracowaniu rozstrzygniêcia s¹ bezdysku-
syjne.Mo¿namieæ jednak nadziejê, ¿e i one � poprzezwywo³anie dyskusji
� przyczyni¹ siê do ukszta³towania prawid³owej, zgodnej z prawem i ocze-
kiwaniami rolników praktyki w zakresie notarialnego przekazania gospo-
darstw rolnych za rentê strukturaln¹.
Z tego punktu widzenia uzasadnione wydaje siê wspólne rozstrzygniê-

cie spornych problemów przez samorz¹d notarialny oraz Agencjê Re-
strukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. Uniknie siê wtedy rozbie¿no�ci
w wyk³adni i wyeliminuje sytuacje, w których rolnicy, mimo ¿e posiadaj¹
akty notarialne sporz¹dzone dla umówprzekazuj¹cych gospodarstwo rolne
za rentê strukturaln¹, jako nieuwzglêdniaj¹ce warunków jej uzyskania,
zw³aszcza w zakresie przekazania gospodarstwa, mog¹ spotkaæ siê z od-
mow¹ przyznania tego �wiadczenia.


