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Moc dowodowa umów z tytu³u przekazania
gospodarstwa rolnego za rentê strukturaln¹

I. Podstawy prawne dla umów zawieranych z tytu³u przekazania go-
spodarstwa rolnego w celu uzyskania renty strukturalnej na gruncie prawa
krajowego stanowi ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o wspieraniu
obszarów wiejskich ze œrodków pochodz¹cych z Sekcji Gwarancji
Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej1 oraz rozporz¹dze-
nie Rady Ministrów z dnia z dnia 30 kwietnia 2004 r. w sprawie szcze-
gó³owych warunków i trybu udzielania pomocy finansowej na uzyski-
wanie rent strukturalnych, objêtej planem rozwoju obszarów wiejskich2.

Wed³ug treœci wspomnianych aktów prawnych podstawow¹ przes³an-
k¹ uzyskania prawa do renty strukturalnej jest przekazanie gospodarstwa
rolnego. Zgodnie z literalnym brzmieniem tych przepisów, nale¿y przez
to rozumieæ, ¿e zosta³y przekazane wszystkie u¿ytki rolne wchodz¹ce
w sk³ad tego gospodarstwa (§ 6 ust. 1 rozp. wyk.)3. Przekazanie to mo¿e

1 Dz.U. Nr 229, poz. 2273 ze zm. Niniejsza ustawa i cyt. dalej rozporz¹dzenie Rady
Ministrów stanowi¹ dopuszczalne w prawie krajowym wykonanie m.in. Rozporz¹dzenia
Rady (WE) Nr 1257/1999 z dnia 17 maja 1999 r. w sprawie wsparcia rozwoju obszarów
wiejskich z Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej (EFOGR) oraz zmienia-
j¹cego i uchylaj¹cego niektóre rozporz¹dzenia (Dz. Urz. WE  L 160 z 26.06.1999 ze zm.)
oraz Rozporz¹dzenia Komisji (WE) Nr 817/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r. ustanawiaj¹ce
szczegó³owe zasady stosowania rozporz¹dzenia nr 1257/1999 (Dz.Urz. UE L 153 z 30.04.2004
ze zm.); por. art. 37 ust. 4 w zw. z art. 40 ust. 1 i 4 rozporz¹dzenia nr 1257/1999.

2 Dz.U. Nr 114, poz. 1191 ze zm., (dalej: rozp. wyk.).
3 Za wyj¹tkiem okreœlonym w § 9 ust. 1 rozp. wyk.; por. tak¿e sytuacjê, gdy nabywc¹

jest nastêpca w rozumieniu cyt. rozp. – § 6 ust. 1 pkt 2 lit. a w zw. z § 2 pkt 3 rozp. wyk.
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4 W ograniczonym zakresie podmiotowym.
5 Ponadto przes³ankê przekazania gospodarstwa uwa¿a siê za spe³nion¹, je¿eli ANR

skorzysta³a z okreœlonego w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju
rolnego (Dz.U. Nr 64, poz. 592) prawa pierwokupu lub prawa nabycia; zob. § 6 ust. 3 rozp.
wyk.

6 Szerzej zob. pogl¹d wyra¿ony w odniesieniu do umów zawieranych „w zwi¹zku z za-
przestaniem dzia³alnoœci rolniczej” dla celów uzyskania œwiadczeñ emerytalno-rentowych
na podstawie ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników (tekst
jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm.); A. O l e s z k o, Kilka uwag na tle zawierania
umów darowizny lub do¿ywocia za œwiadczenia emerytalno – rentowe w œwietle praktyki
notarialnej, Rejent 1992, nr 3, s. 33 oraz R. B u d z i n o w s k i, Przekazanie gospodarstwa
rolnego za rentê strukturaln¹ w praktyce notarialnej, Rejent 2004, nr 10, s. 72.

nast¹piæ w drodze przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci rolnych (u¿yt-
ków rolnych) wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego (§ 6 ust. 1
pkt 2 lit. a i b rozp. wyk.), wydzier¿awienia (§ 6 ust. 1 pkt 2 lit. c w zw.
z ust. 2 rozp. wyk.)4 b¹dŸ te¿ przejêcia gospodarstwa w drodze decyzji
Prezesa Agencji Nieruchomoœci Rolnych (art. 6 ust. 1 pkt 2 ustawy o
wspieraniu obszarów wiejskich)5. Dalsze rozwa¿ania odnosz¹ siê do
przekazania gospodarstwa przez przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci
rolnych wchodz¹cych w jego sk³ad.

II

Zwykle, gdy dokonywana jest ocena mocy dowodowej danej umowy
(jako dokumentu) mamy na uwadze jej wa¿noœæ i skutecznoœæ, a analiza
koncentruje siê z regu³y na przeniesieniu w³asnoœci nieruchomoœci. Na
tle przepisów o rentach strukturalnych wyraŸnie zaznacza siê dodatkowa
p³aszczyzna oceny, która odnosi siê do kwestii uzyskania prawa do renty.
Nabycie prawa do œwiadczenia rentowego stanowi podstawow¹ moty-
wacjê rozporz¹dzenia nieruchomoœciami przez zbywcê (chocia¿ z ca³¹
moc¹ nale¿y podkreœliæ, ¿e nie jest causam umowy)6. Ma to istotne znaczenie
dla ustalenia zakresu obowi¹zków notariusza sporz¹dzaj¹cego akt nota-
rialny dokumentuj¹cy dan¹ umowê prawa powszechnego, zawieran¹
z tytu³u przekazania gospodarstwo za rentê strukturaln¹. Na zakres tych
obowi¹zków wp³ywa równie¿ fakt, ¿e spe³nienie przes³anek nabycia prawa
do renty stwierdzane jest przez w³aœciwe organy rentowe.

Ocena mocy urzêdowej dokumentu potwierdzaj¹cego zawarcie danej
umowy z tytu³u przekazania gospodarstwa (a id¹c dalej – zaprzestania
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dzia³alnoœci rolniczej) nastêpuje wiêc w co najmniej dwóch wskazanych
p³aszczyznach. Dokonywana jest przez ró¿ne podmioty i inne elementy
stanowi¹ jej przedmiot.

Analiza zakresu kontroli i kompetencji w³aœciwych organów wymaga
siêgniêcia do przepisów reguluj¹cych zasady postêpowania w sprawach
rent strukturalnych (art. 18-21 rozp. wyk.).

Decyzjê przyznania renty strukturalnej, jej zawieszenia i zmniejszenia
wydaje kierownik biura powiatowego Agencji Restrukturyzacji i Moder-
nizacji Rolnictwa (§ 17 ust. 1 rozp. wyk.). Postêpowanie w sprawie
przyznania renty wszczynane jest na pisemny wniosek zainteresowanego
(§ 18 ust. 1 rozp. wyk.), do którego do³¹cza siê dokumenty potwier-
dzaj¹ce spe³nienie przes³anek do jej uzyskania (§ 18 ust. 5 rozp. wyk.).

Pierwszy etap postêpowania (weryfikacja wniosku, o której mowa
w § 20 rozp. wyk.) ogranicza siê do oceny, czy zosta³y spe³nione prze-
s³anki, od których zale¿y wydanie „postanowienia o spe³nieniu warun-
ków” z § 20 ust. 4 rozp. wyk. Nale¿y przez to rozumieæ wymagania
dotycz¹ce:

1) wieku rolnika oraz braku ustalonego prawa do emerytury lub renty
(§ 4 pkt 1 rozp. wyk.);

2) okresu prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej i podleganiu w tym okresie
oraz w dniu z³o¿enia wniosku ubezpieczeniu emerytalno-rentowemu (§ 4
pkt 2 i 3 rozp. wyk.);

3) wpisania rolnika do ewidencji producentów (§ 4 pkt 6 rozp. wyk.);
4) braku zaleg³oœci z tytu³u op³acania sk³adek na ubezpieczenie spo-

³eczne (§ 4 pkt 7 rozp. wyk.);
5) ³¹cznej powierzchni i stanu prawnego posiadanego gospodarstwa

rolnego (§ 20 ust. 2 pkt 2 i 3 rozp. wyk.);
6) posiadania kwalifikacji zawodowych przez osobê wskazan¹ jako przej-

muj¹c¹ gospodarstwo rolne (u¿ytki rolne) (§ 20 ust. 2 pkt 3 rozp. wyk.).
Dopiero po uzyskaniu przez rolnika postanowienia o spe³nieniu wa-

runków powinien on w terminie 6 miesiêcy przekazaæ gospodarstwo
oraz zaprzestaæ prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej, a wiêc spe³niæ prze-
s³anki uzyskania prawa do renty, okreœlone w § 4 pkt 4 i 5 rozp. wyk.

Je¿eli w wyniku weryfikacji oka¿e siê, ¿e rolnik-wnioskodawca nie
spe³nia wskazanych warunków, kierownik biura ARiMR wydaje decyzjê
odmawiaj¹c¹ mu prawa do renty strukturalnej (§ 20 ust. 3 rozp.).
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7 Dzia³alnoœæ rolnicza prowadzona na tych u¿ytkach mo¿e s³u¿yæ wy³¹cznie zaspo-
kajaniu potrzeb w³asnych uprawnionego oraz osób pozostaj¹cych z nim we wspólnym
gospodarstwie domowym.

8 Szerzej R. B u d z i n o w s k i, Przekazanie gospodarstwa...
9 Sformu³owanie „akt notarialny” jest przejawem co najmniej nieporozumienia ze

strony ustawodawcy, poniewa¿ dowodem przekazania jest umowa zawarta w formie aktu
notarialnego.

Drugi etap postêpowania w sprawie przyznania renty strukturalnej ma
miejsce po przekazaniu gospodarstwa rolnego. Kierownik biura powia-
towego Agencji wydaje decyzjê administracyjn¹ w sprawie przyznania
renty strukturalnej rolnikowi-wnioskodawcy, który otrzyma³ postanowie-
nie, o którym mowa w § 20 ust. 4, w terminie 30 dni od dnia przed³o¿enia
dowodów potwierdzaj¹cych przekazanie gospodarstwa rolnego i zaprze-
stania prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej.

Dopiero zatem po wyst¹pieniu skutku rozporz¹dzaj¹cego organ wydaje
decyzjê w sprawie przyznania renty strukturalnej. Wydaje j¹ wtedy, gdy
wed³ug jego oceny zosta³y spe³nione wszystkie przes³anki umowy o prze-
kazaniu gospodarstwa rolnego, jak i inne wskazane w ustawie, od których
uzale¿nione jest nabycie prawa do renty. Dowodem legitymizuj¹cym
przekazanie gospodarstwo jest umowa o skutkach rozporz¹dzaj¹cych,
bez zawarcia której nie jest w ogóle mo¿liwe przeprowadzenie stosownej
kontroli.

Nale¿y podkreœliæ, ¿e przekazanie gospodarstwa nie jest jeszcze rów-
noznaczne z zaprzestaniem prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej przez rol-
nika-wnioskodawcê. Spe³nienie tej przes³anki podlega ocenie kierownika
biura powiatowego ARiMR. Wed³ug § 9 rozp. wyk., przes³ankê zaprze-
stania prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej uwa¿a siê za spe³nion¹, je¿eli po
przekazaniu gospodarstwa rolnego uprawniony do renty (jego ma³¿onek)
nie jest posiadaczem (wspó³posiadaczem) u¿ytków rolnych o powierzch-
ni przekraczaj¹cej 0,5 ha7 i nie prowadzi dzia³u specjalnego produkcji
rolnej8.

Zakres oceny dokonywanej przez kierownika biura Agencji wyznaczo-
ny jest przez § 21 ust. 3 i 4 rozp. wyk. Wed³ug § 21 ust. 3 rozp. wyk.,
dowodem potwierdzaj¹cym przekazanie gospodarstwa rolnego jest akt
notarialny9, a w przypadku gdy przekazanie nast¹pi³o na podstawie umowy
dzier¿awy, umowa dzier¿awy ze stosown¹ adnotacj¹ o zg³oszeniu umowy
do ewidencji gruntów i budynków.
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Dowodami zaprzestania prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej wed³ug § 21
ust. 4 rozp. wyk. s¹: oœwiadczenie rolnika o spe³nianiu przes³anki prze-
kazania gospodarstwa i zaœwiadczenie w³aœciwego organu podatkowego
o niepodleganiu wnioskodawcy opodatkowaniu z tytu³u prowadzenia dzia-
³ów specjalnych produkcji rolnej.

Analiza wskazanych przepisów prowadzi do wniosku, ¿e ustawodaw-
ca zastrzeg³ dla organów emerytalno – rentowych prawo kontroli jedynie
co do spe³nienia przes³anek uzyskania prawa do renty strukturalnej, a w
omawianym aspekcie przede wszystkim co do zaprzestania prowadzenia
dzia³alnoœci rolniczej. W razie niespe³nienia przes³anek bêdzie wydana decyzja
odmowna. Kontrola ta nie odnosi siê w ¿adnym wypadku do oceny okre-
œlonego typu umowy przenosz¹cej w³asnoœæ, jej wa¿noœci czy skutecz-
noœci, lecz tylko do zasadnoœci przyznania renty. Nie mo¿e ona w ¿adnym
wypadku odnosiæ siê do elementów istotnych umowy, na podstawie której
nast¹pi³o rozporz¹dzenie nieruchomoœciami rolnymi (gospodarstwem
rolnym).

Skutek rozporz¹dzaj¹cy, który wynika z zawartej umowy (zob. art.
115 k.c.), nie jest równoznaczny z zaprzestaniem prowadzenia dzia³al-
noœci rolniczej. Równie¿ dla oceny dokonywanej przez kierownika biura
Agencji nie jest miarodajne stwierdzenie, ¿e przedmiot umowy zosta³
nabywcy wydany (b¹dŸ nast¹pi³o przeniesienie posiadania przed lub po
zawarciu umowy). Ocena tego zdarzenia nale¿y wy³¹cznie do organu
przyznaj¹cego rentê strukturaln¹, który ocenia spe³nienie stosownych wy-
mogów. Zgodnie z § 21 rozp. wyk., ocena oœwiadczenia rolnika nale¿y
zawsze do kierownika biura ARiMR, który mo¿e oczywiœcie poprzestaæ
na stwierdzeniach zawartych w danej umowie. Nie mo¿na jednak wy-
kluczyæ, ¿e po zawarciu umowy (przekazania gospodarstwa), a przed
dokonywan¹ ocen¹ (wydaniem decyzji w przedmiocie renty) wyst¹pi¹
zdarzenia wymagaj¹ce z³o¿enia odrêbnego oœwiadczenia, o których mowa
w § 21 rozp. wyk. albo dalej id¹cych czynnoœci kierownika biura Agencji,
pozwalaj¹cych stwierdziæ spe³nienie analizowanego wymogu.

W ka¿dym jednak razie brak przedmiotowego oœwiadczenia zbywcy
w akcie notarialnym pozostaje bez znaczenia dla oceny wa¿noœci oraz
skutecznoœci umowy. W odniesieniu do uzyskania prawa do renty nak³ada
na rolnika tylko obowi¹zek z³o¿enia odrêbnego oœwiadczenia kierowni-
kowi biura ARiMR.
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10 Warto zauwa¿yæ, ¿e przepis ten jest w zasadzie powtórzeniem art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie i w takim stanie rzeczy
zachowuj¹ aktualnoœæ pogl¹dy wyra¿one na tle poprzedniego stanu prawnego.

11 Nale¿y z ca³¹ moc¹ podkreœliæ, ¿e dodatkowe elementy z § 6 i 7 cyt. rozp. zawarte
w akcie notarialnym nie korzystaj¹, jako oœwiadczenia wiedzy, nawet z domniemania
zgodnoœci z rzeczywistym stanem rzeczy; szerzej E. D r o z d, Forma aktu notarialnego
[w:] Ksiêga pami¹tkowa. I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, red. A. Oleszko,
R. Sztyk, bmr., s. 29; t e n ¿ e, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne – czêœæ
ogólna, red. Z. Radwañski, t. II, Warszawa 2002, s. 159.

12 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm.

´

III

Zród³em w¹tpliwoœci co do zakresu obowi¹zków notariusza mo¿e byæ
sformu³owanie § 8 rozp. wyk., zgodnie z którym umowa o przekazaniu
gospodarstwa rolnego lub u¿ytków rolnych wchodz¹cych w sk³ad tego
gospodarstwa powinna równie¿ zawieraæ oœwiadczenia stron tej umowy
o spe³nieniu warunków okreœlonych w § 6 i 7 rozp. wyk.10

Wbrew literalnemu brzmieniu § 8 rozp. wyk., notariusz nie sporz¹dza
¿adnej umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego czy umowy prze-
kazania u¿ytków rolnych, gdy¿ taka umowa nie zosta³a w ¿aden sposób
w rozporz¹dzeniu uregulowana. Strony zawieraj¹ okreœlony typ umowy
z kodeksu cywilnego, który pe³ni zarazem funkcjê umowy o przekazaniu
gospodarstwa rolnego dla potrzeb uzyskania prawa do renty strukturalnej.

Wskazane przez ustawodawcê przes³anki z § 6 i 7 rozp. wyk. nie maj¹
¿adnego zwi¹zku z istotn¹ treœci¹ okreœlonej umowy przenosz¹cej w³a-
snoœæ nieruchomoœci. Zawarcie ich w akcie notarialnym mo¿e prowadziæ
do rozbie¿noœci z faktycznym stanem rzeczy, o ile zostan¹ inaczej oce-
nione przez kierownika biura Agencji11. Podkreœliæ nale¿y, ¿e ocena spe³nienia
przes³anek wynikaj¹cych z § 6 i 7 rozp. wyk. zale¿y do wy³¹cznej oceny
kierownika biura, a nie od zamieszczenia ich w treœci aktu notarialnego.
Zbywca zawsze mo¿e elementy te uzupe³niæ b¹dŸ uaktualniæ w postê-
powaniu administracyjnym, prowadz¹cym do wydania decyzji w przed-
miocie prawa do renty.

Wed³ug art. 92 § 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. – Prawo o no-
tariacie12, akt notarialny, poza treœciami istotnymi dla danej czynnoœci
prawnej, powinien zawieraæ inne stwierdzenia, których potrzeba umiesz-
czenia w akcie wynika z przepisów szczególnych albo z woli stron.
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Nale¿y wiêc zadaæ pytanie, w jakim zakresie obowi¹zki notariusza, nie-
zale¿nie od udokumentowania elementów istotnych dla danej umowy
kodeksowej, obejmuj¹ zamieszczenie „innych” stwierdzeñ wymaganych
przez rozporz¹dzenie wykonawcze dla nabycia prawa do renty.

Nie budzi ¿adnych w¹tpliwoœci, ¿e w sytuacji gdy rolnik-zbywca
dysponuje postanowieniem wydanym w trybie § 20 rozp. wyk. wystar-
czy, ¿e notariusz powo³a w treœci aktu to postanowienie, a same oko-
licznoœci nim objête nie musz¹ ju¿ byæ w akcie stwierdzone.

Odrêbnym problemem jest rozwa¿enie sytuacji, czy notariusz mo¿e
sporz¹dziæ umowê o skutku rozporz¹dzaj¹cym w celu uzyskania prawa
do renty strukturalnej, je¿eli strony (a zw³aszcza zbywca) spe³niaj¹ wszystkie
wymogi wskazane w rozporz¹dzeniu wykonawczym, ale zbywca nie
przed³o¿y³ postanowienia o spe³nieniu warunków z § 20 rozp. wyk.

Problem tkwi w tym, ¿e rozporz¹dzenie przewiduje niejako dwa odrêbne
etapy postêpowania administracyjnego, prowadz¹ce do uzyskania prawa
do renty. Jak wskazano, zbywca przed zawarciem umowy powinien
otrzymaæ od kierownika biura Agencji postanowienie o spe³nieniu warun-
ków, które stanowiæ ma swoist¹ podstawê dla zawarcia danej umowy.
W zwi¹zku z tym pozostaje rozwa¿yæ, czy wskazane etapy postêpowania
(weryfikacja wniosku i wydanie w³aœciwej decyzji) maj¹ charakter ob-
ligatoryjny, z tym skutkiem, ¿e notariuszowi nie wolno sporz¹dziæ umowy
dopóki zbywca nie przedstawi postanowienia kierownika biura. Kwestiê
t¹ dodatkowo komplikuje fakt, ¿e rozporz¹dzenie wykonawcze przewi-
duje drugi etap postêpowania administracyjnego, koñcz¹cy siê wydaniem
decyzji o rencie po zawarciu umowy (wyst¹pieniu skutku rozporz¹dza-
j¹cego).

Przyjêcie koncepcji obligatoryjnego zachowania pierwszego etapu
postêpowania administracyjnego przy przyznawaniu renty strukturalnej
uzasadnia³oby odmowê sporz¹dzenia ¿¹danej przez strony umowy z tej
tylko przyczyny, ¿e zbywca nie uzyska³ postanowienia kierownika biura
ARiMR mimo spe³nienia wszystkich przes³anek, które podlegaj¹ ocenie
w œwietle § 20 rozp. wyk.

Nie wydaje siê jednak, ¿eby takie rozwi¹zanie by³o racjonalnie uza-
sadnione. Je¿eli rolnik nie uzyska³ przedmiotowego postanowienia, no-
tariusz powinien stwierdziæ w treœci aktu wszystkie okolicznoœci objête
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treœci¹ art. 20 rozp. wyk. na podstawie stosownych dokumentów, które
bêd¹ stanowiæ za³¹czniki do aktu notarialnego.

Okolicznoœci podlegaj¹ce co do zasady ustaleniu w pierwszym etapie
postêpowania administracyjnego mog¹ w takim samym stopniu byæ
stwierdzone w akcie notarialnym. Niew¹tpliwie stwierdzenia te, odnosz¹-
ce siê do przes³anek uzyskania renty, nie wi¹¿¹ kierownika biura Agencji,
ale tak samo nie wi¹¿e go postanowienie wydane w § 20 rozp. wyk.
Okolicznoœci objête postanowieniem o spe³nieniu warunków (b¹dŸ stwier-
dzone w akcie notarialnym) mog¹ ulec zmianie po przekazaniu gospo-
darstwa. Wymagaæ wiêc bêd¹ ponownej oceny w ramach postêpowania
prowadz¹cego do wydania w³aœciwej decyzji o przyznaniu renty.

Jakkolwiek wniosek o dopuszczalnoœci sporz¹dzenia przez notariusza
aktu stwierdzaj¹cego zawarcie umowy z tytu³u przekazania gospodarstwa
rolnego w celu uzyskania renty strukturalnej, gdy rolnik nie otrzyma³
postanowienia o spe³nieniu warunków, by³by trudny do zaakceptowania
w obecnym stanie rzeczy, nale¿y wiêc stwierdziæ13, ¿e ustawodawca nie
ukszta³towa³ racjonalnie trybu postêpowania zmierzaj¹cego do przyznania
prawa do renty. Wydaje siê, ¿e funkcjê postanowienia o spe³nieniu wa-
runków nale¿y rozumieæ tylko jako wstêpne zapewnienie rolnika o przy-
znaniu mu renty (je¿eli stosowne stwierdzenia nie s¹ zawarte w akcie
notarialnym).

13 Szerzej S. R u d n i c k i, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomoœci. Proble-
matyka prawna, Warszawa 2005, s. 603-604.


