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Umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastêpcy
jako podstawa wpisu w ksiêdze wieczystej

I. Znaczenie umówprzekazania gospodarstwa rolnego nastêpcy
w �wietle aktualizacji stanu prawnego nieruchomo�ci rolnych

Ustawa z dnia 27 pa�dziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym
oraz innych �wiadczeniach dla rolników i ich rodzin1 obowi¹zywa³a od
dnia 1 stycznia 1978 r. do dnia 1 stycznia 1983 r. Z t¹ dat¹ wesz³a w ¿ycie
ustawa z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników
indywidualnych i cz³onków ich rodzin2. Ustawa z 1977 r. wprowadzi³a
do polskiego systemu prawa instytucjê umowy przekazania gospodarstwa
rolnego nastêpcy, a mimo jej uchylenia umowy zawarte w tym trybie
wywo³uj¹ nadal skutki prawnorzeczowe w postaci przeniesienia w³asno-
�ci nieruchomo�ci rolnych.
Nale¿yw tymwzglêdzie przytoczyæ powszechnie akceptowany pogl¹d

Trybuna³u Konstytucyjnego, zgodnie z którym formalne uchylenie lub
zmiana przepisu nie zawsze oznacza zupe³n¹ utratê mocy obowi¹zuj¹cej
wyra¿onych w nim norm prawnych. W szczególno�ci w takim znacze-
niu, ¿e za przepis zachowuj¹cy moc obowi¹zuj¹c¹ nale¿y uznaæ taki
przepis, który zosta³ wprawdzie formalnie derogowany, ale nadal ma

1 Dz.U. Nr 32, poz. 140, cyt. dalej jako ustawa z 1977 r. b¹d� ustawa � bez bli¿szego
okre�lenia.

2 Dz.U. Nr 40, poz. 268 ze zm.
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zastosowanie do ustalania i oceny skutków zdarzeñ zaistnia³ych w czasie,
w którym obowi¹zywa³3.
Niniejsze rozwa¿ania odnosz¹ siê do umów przekazania gospodarstwa

rolnego nastêpcy, zawieranych na podstawie ustawy z 1977 r., niemniej
czê�æ wniosków (poza dotycz¹cymi formy umowy) mo¿e byæ przydatna
równie¿ do umów przekazania sporz¹dzanych w trybie ustawy z dnia
14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników indywidualnych
i cz³onków ich rodzin.
Zainteresowanie zwi¹zane ze skutkami przekazania gospodarstwa

rolnego w trybie ustawy z 1977 r. ma istotne wspó³czesne znaczenie dla
rolników (b¹d� ich nastêpców prawnych), którzy dopiero obecnie regu-
luj¹ stan wieczystoksiêgowy nieruchomo�ci ze wzglêdu na przyst¹pienie
Polski do strukturUnii Europejskiej, awkonsekwencji tego faktu � objêcie
krajowego rolnictwa wspóln¹ dla Unii polityk¹ roln¹. W szczególno�ci
dotyczy to systemu dop³at bezpo�rednich dla rolników4.
Uzyskanie dop³at, równie¿ w zmodyfikowanym systemie uproszczo-

nym (jednolitych p³atno�ci obszarowych), który w ramach okresu przej-
�ciowego bêdzie obowi¹zywa³ w Polsce, zale¿ne jest przede wszystkim
od posiadania dzia³ek rolnych5. Sytuacja ta nie ulegnie zmianie w zwi¹zku
z planowan¹ reform¹ systemu p³atno�ci, uzgodnion¹ dnia 26 czerwca
2003 r. w Luksemburgu. Nowe regu³y ca³kowicie uniezale¿ni¹ ten rodzaj

3 Uzasadnienie uchwa³y TK z dnia 16 kwietnia 1996 r. W 15/95, sentencja opubli-
kowana w Dz.U. Nr 52, poz. 233; por. uchwa³a TK z dnia 19 wrze�nia 1990 r. W 3/89,
Dz.U. Nr 66, poz. 396 i postanowienie z dnia 28 listopada 2001 r. SK 5/01, OTK ZU
2001, nr 8, poz. 266. Podstawowe znaczenie ma w tym wypadku art. 119 ust. 1 ustawy
z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników, tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r.
Nr 7, poz. 25 ze zm.

4 Regulowanych przede wszystkim przez Rozporz¹dzenie Rady Nr 1259/99 z dnia 17
maja 1999 r. ustanawiaj¹cewspólne zasadydla systemówwsparcia bezpo�redniegow ramach
Wspólnej Polityki Rolnej (Dz.Urz. WE L 160 z dnia 26 czerwca 1999 r., s. 113 i nast.),
zmienione przez Rozporz¹dzenia Rady Nr 1244/2001 z dnia 19 czerwca 2001 r. ustana-
wiaj¹ce wspólne zasady dla systemów wsparcia bezpo�redniego w ramach Wspólnej Po-
lityki Rolnej (Dz. Urz. WE L 173 z dnia 27 czerwca 2001 r., s. 1 i nast.); Rozporz¹dzenie
Komisji Nr 1/2002 z dnia 28 grudnia 2001 r. ustanawiaj¹cego szczegó³owe zasady stoso-
wania rozporz¹dzenia Rady Nr 1259/99 z dnia 17 maja 1999 r. (Dz. Urz. WE L 1 z dnia
3 stycznia 2002 r., s. 1 i nast.).

5 Art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 18 grudnia 2003 r. o p³atno�ciach bezpo�rednich do
gruntów rolnych, Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 40 ze zm.
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bezpo�redniegowsparcia dla rolnikówodwielko�ci i rodzaju prowadzonej
przez nich produkcji6, za� zasadnicze znaczenie bêdzie mieæ obszar nie-
ruchomo�ci, stanowi¹cy podstawê funkcjonowania danego gospodar-
stwa rolnego.
Wprawdzie uzyskanie przez rolnika dop³at jest uwarunkowane g³ównie

posiadaniem gruntów rolnych7, wyra�nie zauwa¿alne jest jednak zainte-
resowanie rolników co do wykazania tytu³ów prawnych w³adanych
nieruchomo�ci. W zwi¹zku z tym spodziewaæ siê nale¿y w najbli¿szym
czasie znacznie szerszego ni¿ dotychczas d¹¿enia rolników do zak³adania
ksi¹g wieczystych dla nieruchomo�ci. Nadal bowiem znaczna ich czê�æ,
po³o¿ona na obszarach wiejskich, do dnia dzisiejszego nie jest objêta
systemem wieczystoksiêgowym8, czego prost¹ konsekwencj¹ by³ poza-
ksiêgowy obrót w³asno�ciowy. Podkre�liæ za� wypada, ¿e umowy prze-
kazania gospodarstwa rolnego nastêpcy stanowi¹w tymwypadku znaczn¹
liczbê tytu³ów w³asno�ci.
W�ród dokumentów zwi¹zanych z zawarciem umowy o przekazaniu

gospodarstwa rolnego nastêpcy dominowa³y akty w³asno�ci ziemi, wy-
dawane do dnia 6 kwietnia 1982 r. w trybie ustawy z dnia 26 pa�dziernika
1971 r. o uregulowaniu w³asno�ci gospodarstw rolnych9. Na ich bowiem
podstawie najczê�ciej dochodzi³o do zawarcia umów przekazania. Umo-
wy te stanowi¹ jednocze�nie dokument urzêdowy, na podstawie którego
w³a�ciciel mo¿e ¿¹daæ za³o¿enia ksiêgi wieczystej. Okazuje siê jednak, ¿e
jako podstawy wpisu w ksiêdze wieczystej wywo³uj¹ nadal w¹tpliwo�ci.
Niektóre z nich s¹ przedmiotem niniejszych rozwa¿añ, ze szczególnym
uwzglêdnieniem orzecznictwa S¹du Najwy¿szego.

6 Fundacja Programów Pomocy dla Rolnictwa. Sekcja Analiz Ekonomicznych Poli-
tyki Rolne � praca zbiorowa:Ocena reformy WPR uzgodnionej w Luksemburgu 26 czerw-
ca 2003 r. z perspektywy Polski, Warszawa 2003.

7 Ustalanymna podstawie danych zawartychw ewidencji gospodarstw rolnych (ustawa
z dnia 26 listopada 2003 r. o krajowym systemie ewidencji producentów, ewidencji go-
spodarstw rolnych oraz ewidencji wniosków o przyznanie p³atno�ci, Dz.U. z 2004 r. Nr 10,
poz. 76).

8 Zasadê powszechno�ci ksi¹g wieczystych na gruncie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece uznaæ wypada raczej za postulat, który do dnia dzisiej-
szego nie zosta³wpe³ni zrealizowany; szerzej:A. O l e s z k o,Obrót cywilnoprawnyw prak-
tyce notarialnej i wieczystoksiêgowej, Kraków 2003, s. 109 i nast.

9 Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.
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Wskazaæ równie¿ nale¿y, ¿e problematyka umów przekazania gospo-
darstwa rolnego nastêpcy w obrocie pozaksiêgowym pozostawaæ mo¿e
w bezpo�rednim zwi¹zku z obowi¹zkiem wyja�niaj¹co-doradczym nota-
riusza (art. 80 § 3 pr. o not.10).

II. Charakter umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego
nastêpcy

Przez przekazanie gospodarstwa rolnego nastêpcy rozumie siê nieod-
p³atne przeniesienie na rzecz nastêpcy posiadania oraz w³asno�ci, je¿eli
rolnik jest w³a�cicielem danego gospodarstwa (art. 73 ust. 1 pkt 3 ustawy
z 1977 r.). Przekazanie nastêpowa³o w drodze umowy pisemnej, spo-
rz¹dzonej przez naczelnika gminy (art. 52 ust. 1 ustawy).
W analizowanym zakresie nale¿y ograniczyæ siê jedynie do sytuacji,

w których w wyniku zawarcia umowy nast¹pi³o przeniesienie w³asno�ci
nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego.
Zgodnie z utrwalonym pogl¹dem orzecznictwa i literatury11, umowa

o przekazaniu gospodarstwa rolnego nastêpcy jest czynno�ci¹ cywilno-
prawn¹, regulowan¹ przepisami kodeksu cywilnego12. Stanowisko to
zosta³o potwierdzonewprost przez S¹dNajwy¿szywpostanowieniu z dnia
28 listopada 1979 r.13, zgodnie z którym umowa o przekazanie gospo-
darstwa rolnego, sporz¹dzona przez naczelnika gminy w trybie art. 52
ust. 1 ustawy z dnia 27 pa�dziernika 1977 r., jest umow¹ cywilnoprawn¹,
do której stosuje siê, o ile nic innego nie wynika z przepisów ustawy
z 1977 r., ogólne zasady prawa cywilnego dotycz¹ce czynno�ci prawnych.

10 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r., Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 z pó�n. zm.
11 Patrz w szczególno�ci J. P a l i w o d a, Uwagi o ustawie z 27 pa�dziernika 1977 r.

o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych �wiadczeniach dla rolników i ich rodzin, Palestra
1978, nr 3, s. 2 i nast.; J. M a j o r o w i c z, Skutki cywilnoprawne przekazywania gospo-
darstwa rolnego na podstawie przepisów o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych �wiad-
czeniach dla rolników i ich rodzin, Nowe Prawo 1978, nr 7-8, s. 1036 i nast.; S.W ó j c i k,
Z cywilnoprawnej problematyki zaopatrzenia emerytalnego rolników, Studia Iuridica Si-
lesiana 1979, z. 5, s. 258 i nast.; A. L i c h o r o w i c z, Umowa przekazania gospodarstwa
rolnego nastêpcy, Krakowskie Studia Prawnicze 1980, s. 12 i nast.; S. Dm ow s k i, [w:]
G. B i e n i e k, S. Dm ow s k i, G. R u d n i c k i, S. R u d n i c k i, Prawo obrotu nierucho-
mo�ciami, Warszawa 2001, s. 615 i nast.

12 Uchwa³a SN z dnia 31 lipca 1979 r. III CZP 41/79, OSNCP 1979, nr 12, poz. 238.
13 III CRN 216/79, LEX 8198.
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Umowa ta jest czynno�ci¹ o charakterze cywilnoprawnym, a nie
czynno�ci¹ administracyjn¹ i takiego charakteru nie zmienia fakt, ¿e przy
jej zawieraniu nie obowi¹zuje wymóg art. 158 k.c., czyli forma aktu
notarialnego14.
W zwi¹zku z tym, o ile ustawa o zaopatrzeniu emerytalnym rolników

i ich rodzin nie stanowi inaczej b¹d� te¿ z samej natury umowy o prze-
kazaniu nie wynika co� innego, nale¿y w zakresie nieuregulowanym
w ustawie stosowaæ ogólne zasady prawa cywilnego dotycz¹ce czyn-
no�ci prawnych, w szczególno�ci za� umów. Przede wszystkim chodzi
tutaj o zagadnienia zdolno�ci do czynno�ci prawnych, formy,wadyo�wiad-
czeñ woli itd.15
Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e umowa o przekazaniu gospodarstwa rolnego

nastêpcy jest umow¹ odrêbn¹ od umów kodeksowych. Nale¿y podkre-
�liæ, ¿e umowa przekazania gospodarstwa rolnego nie jest darowizn¹
w rozumieniu kodeksu cywilnego16.

III. Kompetencje naczelnika gminy do sporz¹dzania umowy
przekazania gospodarstwa rolnego nastêpcy

Zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy, przekazanie gospodarstwa rolnego
nastêpowa³o w drodze umowy pisemnej sporz¹dzonej przez naczelnika
gminy. Naczelnik gminy (zastêpca naczelnika) wystêpowa³ jako osoba
zaufania publicznego17.
W praktyce szereg umów o przekazaniu gospodarstwa nastêpcy by³o

sporz¹dzanych nie przez naczelników (ich zastêpców), lecz przez upo-
wa¿nionych pracowników gminy.Wszystkie te umowy na gruncie ustawy
z 1977 r. nale¿a³o oceniæ jako niewa¿ne (ze wzglêdu na sprzeczno�æ
z ustaw¹)18.

14 Postanowieniu z dnia 28 lipca 1981 r. III CRN 136/81, LEX 8344; patrz tak¿e
uchwa³a SN z dnia 16 wrze�nia 1982 r. III CZP 37/82, OSNCP 1983, nr 2-3, poz. 29.

15 S.W ó j c i k, op. cit., s. 261.
16 Uchwa³a SN Izby Cywilnej z dnia 19 lutego 1991 r. III CZP 4/91, OSP 1991, nr 10,

poz. 233; OSP 1993, nr 4, poz. 84 (z glos¹ A. Lichorowicza); OSNCP 1991, nr 8-9,
poz. 103; OSP 1993, nr 1, poz. 2 (z glos¹ M. Niedo�pia³a); Uchwa³a SN � Izba Cywilna
z dnia 16 lipca 1980 r. III CZP 44/80, OSNCP 1981, nr 2-3, poz. 24.

17 Uchwa³a sk³adu siedmiu sêdziów z dnia 22 grudnia 1980 r. III CZP 39/80, OSNCP
1981, nr 7, poz. 121.

18 Uchwa³a SN z dnia 10 pa�dziernika 1979 r. III 65/79, OSNCP 1980, nr 3, poz. 46.
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Rozmiary zjawiska doprowadzi³y jednak do konieczno�ci ingerencji
ustawodawcy i uchwalenia ustawy z dnia 3 grudnia 1984 r. o uznaniu
wa¿no�ci umów o przekazanie gospodarstwa rolnego nastêpcy19. Ustawa
ta akceptowa³a wszystkie umowy sporz¹dzone przed dniem 1 stycznia
1983 r. przez upowa¿nionego pracownika urzêdu gminy nie bêd¹cego jej
naczelnikiem, uzna³a je za sporz¹dzone z zachowaniem formy przewi-
dzianej w ustawie z 1977 r. Prowadzi to jednocze�nie do przyjêcia, ¿e
na dzieñ dzisiejszy istnieje domniemanie co do tego, ¿e umowa o prze-
kazaniu gospodarstwa sporz¹dzona zosta³a przez podmiot uprawniony
w tym wzglêdzie.
Przyjêt¹ przezówczesnegoustawodawcêkoncepcjêprzekazania zadania

sporz¹dzania umów o przekazaniu gospodarstwa organom administracji,
od których trudno wymagaæ odpowiedniej znajomo�ci problematyki cy-
wilnoprawnej, nale¿y oceniæ negatywnie. Pozwala to jednocze�nie uznaæ,
¿e umowy sporz¹dzone przez ten niefachowy podmiot winny byæ pod-
dane ³agodniejszej ocenie ni¿ umowy sporz¹dzone w formie aktu nota-
rialnego.

IV.Forma umowy przekazania

Podnosi siê, ¿e przepis art. 52 ust. 1 ustawy nale¿y traktowaæ jako
zastrze¿enie szczególnej formy czynno�ci prawnej w rozumieniu kodeksu
cywilnego. Je¿eli umowa przekazania gospodarstwa polega³a na przenie-
sieniu w³asno�ci (a nie tylko posiadania), mamy do czynienia z form¹
szczególn¹ inn¹ ni¿ forma aktu notarialnego w rozumieniu art. 73 § 2
k.c. Okoliczno�æ, ¿e w razie odmowy przez naczelnika gminy sporz¹-
dzenia umowy w³a�ciwy by³ tryb administracyjny nie stanowi przeszkody
do stosowania norm prawa cywilnego w zakresie oceny formy umowy20.
Jest to wiêc forma zastrze¿ona ad solemnitatem i tym samym jej nie-
zachowanie prowadzi³o do niewa¿no�ci czynno�ci prawnej21.
Nie bêdzie nadu¿yciem przyjêcie, ¿e do oceny zarówno formy, jak i w

konsekwencji tre�ci, nale¿y co do zasady stosowaæ regu³y wypracowane
w odniesieniu do aktów notarialnych w z³agodzonym zakresie.

19 Dz.U. Nr 55, poz. 282.
20 Uchwa³a z dnia 31 lipca 1979 r. III CZP 41/79, OSNCP 1979, nr 12, poz. 238.
21 Uchwa³a sk³adu siedmiu sêdziów z dnia 22 grudnia 1980 r. III CZP 39/80, OSNCP

1981, nr 7, poz. 121.
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Dokument sporz¹dzony przez naczelnika gminy, obejmuj¹cy umowê
oprzekazaniu gospodarstwa rolnego, jest dokumentemurzêdowym.Uchy-
bienia formalne tego dokumentu nie s¹ wy³¹czone z zakresu kognicji s¹du,
o ile nie wymagaj¹ przeprowadzenia postêpowania dowodowego. Jako
przyk³ad nale¿y wskazaæ, ¿e s¹d winien uczyniæ przedmiotem badania
fakt, czy umowa zosta³a sporz¹dzona w okresie obowi¹zywania ustawy
z 1977 r.
W tym miejscu nale¿y zwróciæ uwagê na zagadnienie, które wi¹¿e siê

z form¹ umowy, a dotyczy podstawy wpisu prawa w ksiêdze wieczystej.
Ze wzglêdu na specyfikê formy, przy jednoczesnym braku �wiadomo�ci
rolników co do skutków jej niezachowania, zawierano równie¿ umowy
przekazywania gospodarstw rolnych nastêpcom w formie aktu notarial-
nego, które w za³o¿eniu rolników mia³y prowadziæ do uzyskania �wiad-
czeñ emerytalnych. Z przedstawionego wy¿ej pogl¹du mo¿na wniosko-
waæ, ¿e takie umowy s¹ dotkniête niewa¿no�ci¹. By³by to jednak pogl¹d
za daleko id¹cy.
Zgodnie z art. 69 ustawy z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu

spo³ecznym rolników indywidualnych i cz³onków ich rodzin, osobom,
które po dniu 1 stycznia 1978 r. przekaza³y nieodp³atnie gospodarstwa
rolne nastêpcom w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego,
przys³ugiwa³a emerytura lub renta inwalidzka w my�l przepisów o za-
opatrzeniu emerytalnym oraz innych �wiadczeniach dla rolników i ich
rodzin22.
Dla skutków wieczystoksiêgowych istotne jest w tym wypadku, ¿e

s¹d ujawni w³a�ciciela nieruchomo�ci i wska¿e podstawê tego nabycia.
Nieodp³atne przekazanie gospodarstwa rolnego nastêpcy w okresie obo-
wi¹zywania ustawy z 1977 r. w formie aktu notarialnego prowadzi do
uznania, ¿e w sytuacji gdy wnioskodawca legitymuje siê tak¹ umow¹ jako
podstawê wpisu nale¿y okre�liæ �umowê nieodp³atnego przekazania
gospodarstwa rolnego nastêpcy�, a nie � jak mo¿na siê spodziewaæ �
¿¹danie sformu³owane we wniosku jako �umowê o przekazaniu gospo-
darstwa rolnego nastêpcy�.

22 Uchwa³a SN z dnia 20 lutego 1985 r. III UZP 4/85, OSNCP 1985, nr 12, poz. 186.
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V. Obowi¹zki notariusza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny na
podstawie umowy przekazania w obrocie pozaksiêgowym

Nie nale¿¹ do rzadko�ci sytuacje, w których nastêpca jako w³a�ciciel
nieruchomo�ci rolnej, po zawarciu umowy przekazania gospodarstwa
rolnego, sporz¹dzonej przez ówczesnego naczelnika gminy, nie doprowa-
dzi³ do za³o¿enia ksiêgi wieczystej, a obecnie w tzw. obrocie pozaksiê-
gowym zamierza t¹ nieruchomo�ci¹ rozporz¹dziæ. Od razu powstaje
problem obowi¹zków notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê o skutkach roz-
porz¹dzaj¹cych na podstawie przed³o¿onej mu umowy przekazania go-
spodarstwa rolnego na rzecz nastêpcy jako dokumentu legitymizuj¹cego
tytu³ prawny w³asno�ci zbywcy.
W literaturze dyskusyjny jest problem dopuszczalno�ci obrotu poza-

ksiêgowego. Nie brak wypowiedzi, które nak³adaj¹ na podstawie art. 80
§ 2 pr. o not. obowi¹zek uprzedniego za³o¿enia ksiêgi wieczystej przez
zbywcê, bez czego notariusz nie powinien dokonaæ czynno�ci notarial-
nej23. Oczywiste jest, ¿e u podstaw takiego pogl¹du le¿¹ domniemania
prawne zwi¹zane z wpisem w ksiêdze oraz wzgl¹d na rêkojmiê wiary
publicznej ksi¹g wieczystych. Postulat ten ma na uwadze pewno�æ i bez-
pieczeñstwo obrotu prawnego, a notariusz jest niew¹tpliwie jednym
z gwarantów takiego bezpieczeñstwa. Jednak¿e trudno by³oby oczeki-
waæ, aby zbywca ka¿dorazowo musia³ za³o¿yæ ksiêgê wieczyst¹ nieru-
chomo�ci tylko w celu jej rozporz¹dzenia.
Wskazaæ nale¿y niew¹tpliwie na przepis art. 35 u.k.w.h., zgodnie

z którym w³a�ciciel nieruchomo�ci jest obowi¹zany do niezw³ocznego
z³o¿enia wniosku o ujawnienie swego prawaw ksiêdze wieczystej, a je¿eli
osoba trzecia dozna³a szkody na skutek nieujawnienia prawa w³asno�ci
w ksiêdze wieczystej, ponosi on odpowiedzialno�æ za szkodê powsta³¹
na skutek niewykonania tego obowi¹zku (wzglêdnie opiesza³o�ci w jego
wykonaniu). Notariusz bezsprzecznie powinien pouczyæ w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci (zbywcê) o takim obowi¹zku, a tak¿e o tym, ¿e w razie
opiesza³o�ci groziæ mu mo¿e grzywna wymierzana przez s¹d w celu
spowodowania ujawnienia prawa w³asno�ci (art. 36 ust. 4 u.k.w.h.).
Niemniej w tym miejscu koñcz¹ siê kompetencje notariusza w analizo-

23 S. R u d n i c k i, [w:]G. B i e n i e k, S. Dm ow s k i,G. R u d n i c k i, S. R u d n i c k i,
op. cit., s. 323.
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wanym przypadku i nie powinien on uzale¿niaæ dokonania czynno�ci
notarialnej od uprzedniego za³o¿enia ksiêgi wieczystej.
Na istnieniu ksiêgi wieczystej zale¿eæ powinno raczej nabywcy. Je¿eli

za� ten godzi siê na tak¹ sytuacj¹, nic nie stoi na przeszkodzie sporz¹dzeniu
aktu notarialnego.
W grê wchodziæ mo¿e tylko zagadnienie obowi¹zku wyja�niaj¹co-

doradczego notariusza i jego granic. Obowi¹zkowi temu stanie siê zado�æ,
je¿eli udzieli on stronom informacji (w szczególno�ci odnosi siê to na-
bywcy), ¿e w razie braku ksiêgi wieczystej dla danej nieruchomo�ci nie
dzia³a rêkojmia wiary publicznej i brak jest domniemañ zwi¹zanych z jej
wpisami, a w konsekwencji nie mo¿na zagwarantowaæ, ¿e nabywca
stanie siê w³a�cicielem nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem przeniesienia
w³asno�ci. Tym samym zadba o to, aby strona nie pozosta³a w nie�wia-
domo�ci co do prawnych i gospodarczych skutków zamierzonej czyn-
no�ci24. Wpis do ksiêgi wieczystej w omawianym przypadku ma tylko
charakter deklaratywny i nie jest przes³ank¹ nabycia w³asno�ci25.
Zgodnie z art. 80 § 2 i 3 pr. o not., notariusz jest obowi¹zany czuwaæ

nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów stron oraz
innych osób, dla których czynno�æ ta mo¿e powodowaæ skutki prawne,
jak równie¿ obowi¹zany jest udzielaæ stronom niezbêdnych wyja�nieñ
dotycz¹cych dokonywanej czynno�ci notarialnej. Tym samym, zadaniem
notariusza jest w³a�ciwe u�wiadomienie stronom konsekwencji przedsiê-
branej czynno�ci i wszystkich jej istotnych okoliczno�ci. Jego rol¹ jest
spisanie swobodnej woli stron, ze �wiadomo�ci¹ wszelkich konsekwencji
danej czynno�ci26. W omawianej sytuacji ¿¹danie u�wiadomionych stron
nie jest przecie¿ sprzeczne z prawem, brak jest wiêc podstaw z art. 81
pr. o not., które uzasadniaj¹ odmowê dokonania czynno�ci notarialnej.
Tym samym wprost znajdzie zastosowanie regu³a volenti non fit iniuria.
Wydaje siê, ¿e �przymuszenie� zbywcy do za³o¿enia ksiêgi wieczystej

przed dokonaniem czynno�ci notarialnej mo¿na zakwalifikowaæ jako
naruszenie obowi¹zku bezstronno�ci notariusza. Jednocze�nie przecie¿

24 A. O l e s z k o, Ustrój polskiego notariatu, Kraków 1999, s. 192.
25 E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa-Kraków 1974.
26 S. S z e r, Prawo o notariacie. Komentarz do czynno�ci notarialnych, Warszawa

1934, s. 17-19, cyt. za: A. O l e s z k o, op. cit., s. 192.
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nawet za³o¿enie ksiêgi wieczystej nie gwarantuje, ¿e nabywca faktycznie
stanie siê w³a�cicielem.
Mimobrakuobowi¹zkuza³o¿eniaksiêgiwieczystej, zbywcamusi jednak

wykazaæ swoje prawo w³asno�ci i tym samym przedstawiæ notariuszowi
nie tylko umowê przekazania gospodarstwa, ale tak¿e dokument (tytu³
prawny w³asno�ci) bêd¹cy podstaw¹ jej sporz¹dzenia (np. akt w³asno�ci
ziemi), mapê, wypis z ewidencji gruntów i budynków.
Stosownie do tre�ci art. 92 § 4 pr. o not., je¿eli akt notarialny w swej

tre�ci obejmuje czynno�æ przenosz¹c¹ w³asno�æ nieruchomo�ci, chocia¿-
by dla tej nieruchomo�ci nie by³a prowadzona ksiêga wieczysta (a tak
jest o omawianych sytuacjach), notariusz jest obowi¹zany zamie�ciæ
w takim akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej, zawie-
raj¹cy wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu postêpowania
cywilnego27, a ponadto przes³aæ z urzêdu s¹dowi w³a�ciwemu do pro-
wadzenia ksi¹g wieczystych wypis aktu notarialnego zawieraj¹cy wnio-
sekowpisdoksiêgiwieczystejwrazzdokumentami stanowi¹cymipodstawê
wpisu28. Z przepisu tego mo¿na wyprowadziæ s³uszny wniosek, ¿e do
notariusza nale¿y w gruncie rzeczy zaprojektowanie ksiêgi wieczystej we
wszystkich jej dzia³ach. Podkre�liæ nale¿y, ¿e dokumenty stanowi¹ce pod-
stawê wpisu powinny byæ przes³ane jako za³¹czniki wniosku. Nie jest
wystarczaj¹ce, ¿e zostan¹ one jedynie przywo³ane w tre�ci aktu, gdy¿
kognicja s¹du wieczystoksiêgowego odnosi siê do ka¿dego dokumentu
stanowi¹cego podstawê wpisu.
Poza tym zakres obowi¹zków notariusza, czy raczej jego rola gwa-

ranta bezpieczeñstwa obrotu prawnego, ma choæby po�redni wp³yw na
zasady odnosz¹ce siê do przedmiotu kognicji s¹du wieczystoksiêgowego
w postêpowaniu o wpis.

VI.Zakreskognicji s¹duwpostêpowaniuowpisprawaw³asno�ci
na podstawie umowy przekazania

Zakres kognicji s¹du wieczystoksiêgowego wyznacza art. 6268 § 2
k.p.c., zgodnie z którym s¹d, rozpoznaj¹c wniosek o wpis, bada jedynie

27 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. � Kodeks postêpowania cywilnego (Dz.U. Nr 43,
poz. 296 ze zm.).

28 Por. art. 6262 § 3 w zw. z art. 6264 k.p.c.
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tre�æ wniosku, tre�æ i formê do³¹czonych do wniosku dokumentów oraz
tre�æ ksiêgi wieczystej. Przepis ten jest co do zasady powtórzeniem
uchylonego29 art. 46 ust. 1 u.k.w.h.30 W takim stanie rzeczy nale¿y przyj¹æ
aktualno�æ orzecznictwa i pogl¹dów wyra¿onych w literaturze na tle
uchylonego art. 46 ust. 1 u.k.w.h.31
W odniesieniu do badania tre�ci do³¹czonych dokumentów nale¿y

przyj¹æ, ¿e w razie czynno�ci naczelnika gminy, dokonanej na podstawie
art. 52 ust. 1 ustawy z 1977 r., mamy do czynienia z urzêdowym
za�wiadczeniem faktu z³o¿enia przez stronyo�wiadczeñokre�lonych tre�ci,
istotnych dla danej czynno�ci prawnej, która ma stanowiæ podstawê i
przyczynê wpisu. W konsekwencji przedmiotem badania s¹du bêdzie
ocena tre�ci udokumentowanej w ten sposób czynno�ci prawnej w
zestawieniu z elementami w³a�ciwego przepisu32.
Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e s¹d oddali wniosek o wpis w ksiêdze

wieczystej w razie stwierdzenia, ¿e podstawa wpisu obejmuje czynno�æ
prawn¹ dotkniêta bezwzglêdn¹ niewa¿no�ci¹ wskutek jej sprzeczno�ci
z bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa33. S¹d uwzglêdnia ten
stan z urzêdu34. Ponadto kognicj¹ s¹du wieczystoksiêgowego objête jest
badanie kwestii wa¿no�ci czynno�ci prawnej z punktu widzenia jej zgod-
no�ci z ustaw¹, je¿eli tre�æ tej czynno�ci budzi w¹tpliwo�ci35.
W analizowanym zakresie nale¿y wiêc przede wszystkim wskazaæ na

przes³anki wa¿no�ci umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego nastêp-

29 Na mocy art. 2 ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wie-
czystych i hipotece, ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach s¹do-
wych w sprawach cywilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).

30 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. (tekst. jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze
zm.).

31 S. R u d n i c k i,Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu
w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2002, s. 304.

32 Por. A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste. Zagadnienia prawne, Kraków 1996, s. 77.
33 Uchwa³a SN z dnia 12 kwietnia 1990 r. III CZP 14/90, Wokanda 1990, nr 13, s. 8;

Postanowienie z dnia 10 marca 1999 r. niepubl.
34 A. O l e s z k o, Kognicja s¹du w postêpowaniu o wpis w ksiêdze wieczystej na pod-

stawie wniosków zawartych w aktach notarialnych, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w prak-
tyce notarialnej, red. A. Oleszko, Kraków 1997, s. 150.

35 Postanowienie z dnia 21 wrze�nia 1995 r., niepubl.
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cy, zawieranej w trybie ustawy z 1977 r., które mog¹ staæ siê przed-
miotem badania s¹du w postêpowaniu o wpis.
Stronami umowy byli rolnik-zbywca i nastêpca. Zbywc¹ w rozumie-

niu art. 75 ust. 1 pkt 1 ustawy z 1977 r. by³ w³a�ciciel lub posiadacz
gospodarstwa rolnego o powierzchni powy¿ej 0,5 ha gruntów rolnych
i le�nych, który nie by³ objêty ubezpieczeniem na podstawie przepisów
o ubezpieczeniu spo³ecznym cz³onków rolniczych spó³dzielni produkcyj-
nych i spó³dzielni kó³ek rolniczych oraz ich rodzin36. Wymagania co do
osoby nastêpcy szczegó³owo okre�la³ art. 75 ust. 1 pkt 2 ustawy z 1977 r.37
oraz§37 rozporz¹dzeniaRadyMinistrówzdnia9grudnia1977 r.w sprawie
wykonania niektórych przepisów ustawy o zaopatrzeniu emerytalnym
rolników oraz innych �wiadczeniach dla rolników i ich rodzin38.
Umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastêpcy, w której nabyw-

ca nie by³ nastêpc¹ w rozumieniu przedmiotowej ustawy, jest niewa¿na39.
Równie¿ w sytuacji gdy jeden z kilku nastêpców nie spe³nia³ przymiotu
nastêpcy w rozumieniu art. 75 ust. 1 pkt 2 ustawy � umowa przekazania
jest w ca³o�ci40 niewa¿na.Wymagania podmiotowe decyduj¹ wiêc wprost
o wa¿no�ci umowy.
Je¿eli tre�æ umowywyra�nie nie okre�la, czy osoba nastêpcy obejmuje

kr¹g podmiotowy okre�lony wed³ug tre�ci art. 75 ust. 1 pkt 2 ustawy,
s¹d powinien wyznaczyæ posiedzenie w celu stwierdzenia, czy dany
podmiot spe³nia przes³anki okre�lone we wskazanym przepisie, co mo¿e
nast¹piæ przez odebranie stosownego o�wiadczenia popartego tre�ci¹
w³a�ciwych dokumentów. Nieokre�lenie przymiotu nastêpcy w umowie,
jako osoby wskazanej w tre�ci art. 75 ust. 1 pkt 2 ustawy, nie mo¿e byæ

36 Tekst jednolity dekretu z dnia 4 marca 1976 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym cz³on-
ków rolniczych spó³dzielni produkcyjnych i spó³dzielni kó³ek rolniczych oraz ich rodzin,
wprowadzony ustaw¹ z 1977 r. (Dz.U. Nr 10, poz. 54 ze zm.).

37 Nastêpca musia³ byæ zstêpnym rolnika, nale¿eæ do jego rodzeñstwa, byæ dzieckiem
rodzeñstwa b¹d� jego pasierbem lub wychowankiem, ponadto nie móg³ przekraczaæ 55
roku ¿ycia ani byæ inwalida I lub II grupy.

38 Dz.U. Nr 37, poz. 166, cytowane dalej jako rozporz¹dzenie wykonawcze.
39 Uchwa³a SN � Izba Cywilna i Administracyjna z dnia 16 wrze�nia 1982 r. III CZP

37/82 OSNCP 1983, nr 2-3, poz. 29; uchwa³a SN � Izba Cywilna iAdministracyjna z dnia
10 kwietnia 1985 r. III CZP 18/85, OSNCP 1985, nr 12, poz. 189.

40 Uchwa³a SN z dnia 13 marca 1981 r. III CZP 108/88, OSNCP 190, nr 1, poz. 7.
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traktowane jako brak formalny wniosku. Taka sama uwaga dotyczy
obowi¹zku posiadania przez nastêpcê kwalifikacji do prowadzenia gospo-
darstwa rolnego (art. 75 ust. 1 ustawy), co jest identyczne z okre�leniem
zawartymwart. 160 §1k.c.wówczesnymbrzmieniu41.Wymógposiadania
kwalifikacji do prowadzenia gospodarstwa rolnego, okre�lony w art. 75
ustawy, nale¿y traktowaæ jako jedn¹ z przes³anek wa¿no�ci umowy
o przekazaniu.
Przepis § 37 rozporz¹dzenia wykonawczego stwierdza³ ponadto, ¿e

nastêpc¹ rolnika powinna byæ osoba daj¹ca gwarancje nale¿ytego pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego (co z kolei jest analogiczne do brzmienia
art. 1071 § 4 k.c. w ówczesnym brzmieniu42). Dyskusyjne jest, czy po-
stulat wynikaj¹cy z § 37 rozporz¹dzenia stanowi³ przes³ankê wa¿no�ci
umowy43. Wydaje siê, ¿e ocena tego zagadnienia le¿a³a w kompetencji
naczelnika gminy, który sporz¹dza³ umowê, a w razie negatywnej oceny,
winien odmówiæ jej sporz¹dzenia. W ka¿dym razie przes³anka ta nie jest
objêta kognicj¹ s¹du w postêpowaniu o wpis prawa w³asno�ci na pod-
stawie umowy przekazania gospodarstwa rolnego nastêpcy.
Zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z 1977 r., gospodarstwo rolne mog³o

byæ przekazane co do zasady tylko jednemu nastêpcy. Niewa¿na wiêc
bêdzie umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastêpcy, je¿eli zbywca
wy³¹czy³ z przekazywanego gospodarstwa jego fizyczn¹ czê�æ44. Wyj¹tek
od okre�lonej w art. 43 ust. 1 ustawy zasady niepodzielno�ci przekazy-
wanego gospodarstwa okre�lony zosta³ w ust. 2 tego przepisu. Przeka-
zanie gospodarstwa mog³o nast¹piæ na rzecz kilku nastêpców, je¿eli

41 Tj. tekstu pierwotnego, jak i w brzmieniu nadanym ustaw¹ z dnia 26 marca 1982 r.
o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu w³asno�ci
gospodarstw rolnych, która wesz³a w ¿ycie z dniem 6 kwietnia 1982 r. (Dz.U. Nr 11, poz.
81).

42 Ustalonej przez ustawê z dnia 26 pa�dziernika 1971 r. zmieniaj¹c¹ ustawê Kodeks
cywilny z dniem 4 listopada 1971 r.

43 W uchwale z dnia 31 lipca 1979 r. III CZP 41/79, OSNCP 1979, nr 12, poz. 238;
OSPiKA 1980, nr 4, poz. 79, SN stwierdzi³, ¿e § 37 rozporz¹dzenia nie ma wp³ywu na
wa¿no�æ umowy. W uchwale z dnia 21 pa�dziernika 1982 r. III CZP 30/82 (OSNCP 1983,
nr 1, poz. 3) zaj¹³ odmienne stanowisko i stwierdzi³, ¿e niewa¿no�æ umowy przekazania
mo¿e byæ spowodowana brakiem gwarancji nale¿ytego prowadzenia gospodarstwa przez
nastêpcê wed³ug stanu istniej¹cego w chwili zawierania umowy.

44 Uchwa³a SN z dnia 7 stycznia 1992 r. III CZP 136/91, OSP 1993, nr 1, poz. 5.
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wp³ywa³o to na poprawê struktury obszarowej i zwiêkszenie produkcji
towarowej gospodarstw prowadzonych przez nastêpców. Dzisiejsza ocena
przes³anki �zwiêkszenia produkcji towarowej� jest ze wzglêdu na up³yw
czasu co najmniej trudna. Przyj¹æ nale¿y, ¿e ma charakter ekonomiczny
i nie mo¿e byæ ujmowana jako decyduj¹ca o wa¿no�ci umowy. Nale¿y
jednak zwróciæ uwagê, na tle niniejszego przepisu, ¿e jako przes³ankê
wa¿no�ci nale¿y traktowaæ to, ¿e gospodarstwo mog³o byæ przekazane
tylko wtedy, gdy nastêpca posiada³ ju¿ w³asne gospodarstwo rolne45. Poza
tym, je¿eli nastêpca pozostawa³ w zwi¹zku ma³¿eñskim, gospodarstwo
mog³o byæ przekazane tak¿e obojgu ma³¿onkom (art. 43 ust. 1 in fine).
Mo¿e mieæ miejsce sytuacja, w której z tre�ci umowy przekazania

wynika, ¿e nast¹pi³o przekazanie ca³ego udzia³u na rzecz nastêpcy w czê-
�ci okre�lonej �wed³ug wpisu w ksiêdze wieczystej�, a zgodnie z rze-
czywistym stanem prawnym rolnikowi-zbywcy przys³ugiwa³ udzia³ wiêk-
szy i w ramach tego rzeczywistego udzia³u przekaza³ gospodarstwo rolne
nastêpcy. Zgodnie z zasad¹ niepodzielno�ci, przekazaniu podlega³a ca³o�æ
gospodarstwa. O ile tre�æ umowy wskazuje, ¿e zgodn¹ wol¹ stron by³o
objête przekazanie ca³o�ci gospodarstwa wed³ug wpisu w ksiêdze wie-
czystej, nale¿y przyj¹æ, ¿e w omawianej sytuacji mamy do czynienia
równie¿ z przekazaniem ca³ego gospodarstwa, tzn. przedmiotem rozpo-
rz¹dzeniaby³udzia³ rzeczywisty,o ile stronydzia³a³ywzaufaniudozgodno�ci
stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym (art. 3 u.k.w.h.) Je¿eli rolnik-zbywca przekaza³ gospodar-
stwo nastêpcy wed³ug tre�ci wpisu w ksiêdze wieczystej niezgodnego
z rzeczywistym stanem prawnym i w wyniku zawartej umowy w rze-
czywisto�ci przekaza³ udzia³ wiêkszy ni¿ ujawniony, przedmiotem zbycia
jest ca³e gospodarstwo rolne. W takiej sytuacji umowa przekazania go-
spodarstwa rolnego nie jest dotkniêta niewa¿no�ci¹ z tej tylko przyczyny,
¿e wed³ug literalnej tre�ci umowy przedmiotem przekazania umowy jest
udzia³ mniejszy ni¿ w rzeczywisto�ci46.
W zakresie przes³anek przedmiotowych umowy przekazania nale¿y

wskazaæ, ¿e z ustawowej definicji rolnika jako strony analizowanej czyn-

45 Tak SN w uchwale z dnia 13 marca 1981 r. III CZP 5/81, OSNCP 1981 r., nr 8,
poz. 147; OSPiKA 1982, nr 3-4, poz. 27 z glos¹A. B i e r c i a; odmiennie NSAw wyroku
z dnia 5 marca 1981 r. SA 190/81, ONSA 1981, nr 1, poz. 17.

46 A. O l e s z k o, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2001, nr 11, s. 132.
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no�ci wynika, i¿ musia³ on byæ w³a�cicielem gruntów rolnych i le�nych
o powierzchni wiêkszej ni¿ 0,5 ha. Konsekwencj¹ takiego stanu rzeczy,
jest fakt, ¿e w razie gdy przedmiotem przekazania jest nieruchomo�æ
o mniejszym obszarze � umowa o przekazaniu gospodarstwa jest niewa¿na.
Z drugiej strony, obszar nabytej przez nastêpcê nieruchomo�ci nie

móg³ przekraczaæ wraz z obszarem nieruchomo�ci stanowi¹cej jego w³a-
sno�æ maksymalnych norm obszarowych (15 lub 20 ha � art. 161 § 1
k.c. w ówczesnym brzmieniu47) bez obawy przejêcia nadwy¿ki przez
pañstwo. Jednak¿e okoliczno�æ, ¿e obszar przekazywanej nieruchomo�ci
przekracza te normy nie stanowi przedmiotu oceny s¹du wieczystoksiê-
gowego. Przekroczenie norm mog³o prowadziæ jedynie do przejêcia
nadwy¿ki, nie powodowa³o za� niewa¿no�ci czynno�ci prawnej.
Umowa przekazania gospodarstwa przez jednego ze wspó³w³a�cicieli

i posiadania ca³ego gospodarstwa stanowi¹cego wspó³w³asno�æ w czê-
�ciach u³amkowych jest niewa¿na w ca³o�ci, je¿eli na przekazanie nie
wyrazili zgody pozostali wspó³w³a�ciciele takiego gospodarstwa48.
Przekazanie gospodarstwa objêtego wspólno�ci¹ ustawow¹ nie wy-

maga³o, wed³ug art. 44 ustawy, zgody ma³¿onka, który mia³ prawo do
emerytury lub renty inwalidzkiej na podstawie ustawy z 1977 r. b¹d�
innych przepisów albo dla którego praca w gospodarstwie nie stanowi³a
g³ównego �ród³a utrzymania, b¹d� je¿eli gospodarstwo wykazywa³o niski
poziom produkcji w rozumieniu przepisów szczególnych do analizowanej
ustawy. Zasada ta stanowi³a wyj¹tek od ogólnej zasady wyra¿onej w art.
37 § 1 k.r.o., zgodnie z któr¹ czynno�ci przekraczaj¹ce zakres zwyk³ego
zarz¹du wymagaj¹ zgody wspó³ma³¿onka. Kwestia zgody ma³¿onka
w kwestii przekazania gospodarstwa nastêpcy wchodzi w zakres kognicji
s¹du wieczystoksiêgowego.
Jak wskaza³ S¹d Najwy¿szy, umowa o przekazaniu, je¿eli zachodzi

jedna z przes³anek z art. 44 ustawy, uchylaj¹ca wymaganie zgody ma³-
¿onka, stwarza nowy stan w³asno�ci, tzn. przenosi na nastêpcê w³asno�æ
gospodarstwa, i do wpisu w ksiêdze wieczystej prawa w³asno�ci nabyw-
cy nie jest potrzebne przedstawienie dokumentu obejmuj¹cego potwier-

47 Ustalonymprzez ustawê z dnia 26 pa�dziernika 1971 r. zmieniaj¹c¹ ustawê �Kodeks
cywilny, która wesz³a w ¿ycie z dniem 4 listopada 1971 r., Dz.U. Nr 27, poz. 252.

48 Uchwa³a SN z dnia 17 stycznia 1989 r. III CZP 108/88, OSNCP 1990, nr 1, poz. 7.
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dzenie tej umowy przez drugiego ma³¿onka. Jednocze�nie jednak zwraca
uwagê, ¿e samo istnienie umowy o przekazaniu nie przes¹dza jeszcze
o istnieniu przes³anek z art. 44 ustawy, a nastêpstwo prawne winno byæ
wykazane odpowiednimi dokumentami. Rodz¹ce siê w ten sposób trud-
no�cimog¹byæprzezwyciê¿onewdrodzenastêpuj¹cej praktyki:wwypadku
zawarcia umowy przez jednego tylko z ma³¿onków, bez zgody drugiego,
wnioskodawca winien obok wniosku przed³o¿yæ umowê oraz jej potwier-
dzenie przez drugiego ma³¿onka albo za�wiadczenie w³a�ciwego organu
stwierdzaj¹ce istnienie jednej z przes³anek z art. 44 ustawy, które wy-
³¹czaj¹ wymóg uzyskania zgody ma³¿onka49.
Pozostaje problem skuteczno�ci w zakresie przeniesienia w³asno�ci na

nabywcê, co nie jest zwi¹zane z przekroczeniemzakresu zwyk³ego zarz¹du
(art. 36 § 2 k.r.o.), lecz z kryteriami czysto ocennymi, które wymagaj¹
przeprowadzenia postêpowania dowodowego, a tym samym przekraczaj¹
kognicjê s¹du w postêpowaniu o wpis. Nale¿y stwierdziæ, ¿e brak po-
stanowieñ umowy, pozwalaj¹cych na jednoznaczna ocenê co do wymogu
zgody, nie oznacza, i¿ w ka¿dym przypadku zgoda ta by³a elementem
decyduj¹cym o przeniesieniu w³asno�ci50.
Poza zakresemkognicji s¹du pozostaje zagadnienie, czy przekazywane

gospodarstwo trafi³o do maj¹tku wspólnego ma³¿onków, gdy rolnik prze-
kaza³ gospodarstwo rolne nastêpcy pozostaj¹cemu w ustroju wspólno�ci
maj¹tkowejma³¿eñskiej.
W tymmiejscu nale¿y jednak wskazaæ, ¿e szereg umów o przekazaniu

gospodarstw nastêpcy zawieranych by³o na podstawie aktów w³asno�ci
ziemi wydanych w trybie ustawy z 1977 r. W wielu przypadkach ³¹czy
siê to z zagadnieniem przynale¿no�ci nieruchomo�ci do maj¹tku wspól-
nego ma³¿onków, gdy decyzja uw³aszczeniowa zosta³a wydana na rzecz
jednego z ma³¿onków w czasie trwania wspólno�ci ustawowej, przy
jednoczesnym za³o¿eniu, ¿e regu³¹ w okresie obowi¹zywania ustawy
z 1977 r. by³ obrót pozaksiêgowy. Nie budzi w¹tpliwo�ci pogl¹d sformu-
³owany przez S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 21 maja 1999 r.,
zgodnie z którym wi¹¿¹ca moc prawna aktu administracyjnego sprowa-

49 Postanowienie SN z 15 maja 1981 r. III CRN 73/81, OSNCP 1982, nr 1, poz. 12;
OSPiKA 1982, nr 3-4, poz. 31 z glos¹A. L i c h o r o w i c z a; patrz równie¿ glosa J. S t o -
b i e n i, OSPiKA 1982, z. 5-6, poz. 68.

50 A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste..., s. 327-329.
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dza siê do tej sfery stosunków, do której uregulowania organ administra-
cyjny jest ustawowo powo³any51, i tym samym organ nie by³ w³adny do
oceny, czy uw³aszczona nieruchomo�æ wchodzi w sk³ad maj¹tku dorob-
kowego, czy odrêbnego. Pozostaje to w zwi¹zku z tym, ¿e naczelnik
gminy, sporz¹dzaj¹cy umowê przekazania na podstawie aktu w³asno�ci
ziemi wydanego tylko na rzecz jednego z ma³¿onków, poprzestawa³ na
przyjêciu, ¿e dana nieruchomo�æ wchodzi w sk³ad maj¹tku odrêbnego
i w konsekwencji nie wymaga³ w ogóle zgody ma³¿onka, niezale¿nie od
tre�ci art. 44 ustawy. Powstaje w ten sposób pytanie, czy umowa jest
skuteczna, je¿eli przekazanie gospodarstwanast¹pi³o bezwymaganej zgody
ma³¿onka uw³aszczonego rolnika.
Na tym tle mo¿na wyró¿niæ dwa odmienne stany faktyczne. Pierwszy

dotyczy sytuacji, gdy wnioskodawca do³¹cza wspomniane dokumenty
i nie ma sporu co do w³asno�ci nieruchomo�ci wchodz¹cych w sk³ad
przekazanego gospodarstwa rolnego. W takich okoliczno�ciach s¹d nie
mo¿e badaæ kwestii zgodyma³¿onka i jako podstawêwpisuwska¿e decyzjê
(akt w³asno�ci ziemi) oraz umowê przekazania.
Drugi stan faktyczny, który mo¿e mieæ miejsce, sprowadza siê do

tego, ¿e w chwili z³o¿enia wniosku o za³o¿enie ksiêgi wieczystej i wpis
nastêpcy jako w³a�ciciela powsta³ pomiêdzy uczestnikami postêpowania
spór o w³asno�æ przedmiotowej nieruchomo�ci z powodu braku zgody
ma³¿onka na przekazanie gospodarstwa. Za³atwienie takiego sporu wy-
maga³oby przeprowadzenia postêpowania dowodowego, do czego s¹d w
ramach postêpowania o wpis nie jest uprawniony. Tym samym, nieza-
le¿nie od istnienia sporu (choæbyokoliczno�ci znane by³y s¹dowi z urzêdu),
s¹d za³o¿y ksiêgê i wpisze jako w³a�ciciela wnioskodawcê. Poza postê-
powaniem o wpis pozostaje mo¿liwo�æ wytoczenia powództwa o uzgod-
nienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10
u.k.w.h.)
Reasumuj¹c, pomimo tego ¿e ustawa z 1977 r. zosta³a uchylona, przyj¹æ

trzeba, ¿e wywo³ane przez ni¹ skutki prawne w zakresie w³asno�ci nie-
ruchomo�ci rolnych stanowiæ bêd¹ jeszcze przez najbli¿sze lata przedmiot
zainteresowania praktyki i nadal mog¹ stwarzaæ wiele w¹tpliwo�ci.

51 III CKN 244/98, OSNC 1999, nr 12, poz. 210; P. M i k o ³ a j c z y k, Glosa do
postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 21 maja 1999 r. III CKN 244/98, Rejent 2001,
nr 1, s. 132.


