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Nabycie w³asnoœci nieruchomoœci rolnych w zwi¹zku
z przekazaniem gospodarstwa rolnego za œwiadczenia

emerytalno-rentowe

I. Cele zwi¹zane z przekazaniem gospodarstwa rolnego za
œwiadczenia emerytalno-rentowe

Nabycie prawa do œwiadczeñ emerytalno-rentowych w rolnictwie (b¹dŸ
okreœlenie wysokoœci tych œwiadczeñ) zwi¹zane by³o i jest z „przekaza-
niem gospodarstwa rolnego”, co w przewa¿aj¹cej mierze sprowadza siê
do alienacji rolniczej w³asnoœci gruntowej.

Alienacja ta w rozwoju ewolucyjnym przybiera³a ró¿n¹ postaæ, od
przejœcia prawa w³asnoœci w trybie administracyjnym (na rzecz Skarbu
Pañstwa) przez swobodne (w ró¿nym zakresie tej swobody) przeniesienie
w³asnoœci w trybie instytucji cywilnoprawnych uregulowanych w usta-
wodawstwie szczególnym (emerytalno-rentowym) a¿ do obrotu powszech-
nego na gruncie kodeksu cywilnego. Znaczna ró¿norodnoœæ uregulowañ
oraz brak w tym wzglêdzie konsekwencji zwi¹zane by³y i s¹ z ró¿nymi
celami oraz funkcjami przekazywania gospodarstw rolnych za œwiadcze-
nia emerytalno-rentowe, wynikaj¹cymi ze zmiennych za³o¿eñ polityki rolnej.

Cele zwi¹zane z przekazaniem gospodarstwa zmierza³y w szczegól-
noœci do:

1) socjalizacji w³asnoœci rolniczej – do 1989 r. (nawet przymusowej
w pierwszym okresie funkcjonowania rolniczych instytucji socjalnych;
nastêpnie wspieranej przez preferowanie przekazania gospodarstwa rol-
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nego na rzecz Skarbu Pañstwa w stosunku do przekazania gospodarstwa
osobie fizycznej);

2) poprawy sytuacji socjalno – bytowej rolników indywidualnych;
3) zmiany struktury obszarowej na wsi;
4) wspierania zmiany pokoleniowej w rolnictwie;
5) dostosowania instytucji systemu emerytalno-rentowego do uregu-

lowañ europejskich.
Odrêbnym zagadnieniem jest funkcjonalnoœæ oraz realizacja wskaza-

nych celów. Wydaje siê bowiem, ¿e do dnia dzisiejszego, poza minimal-
nym zabezpieczeniem socjalnym, nie uda³o siê dokonaæ za³o¿onych zmian
w zakresie poprawy struktury agrarnej (powierzchniowej) gospodarstw
rolnych oraz przemiany generacyjnej producentów rolnych. Jest to o tyle
istotne, ¿e w œwietle aktualnych za³o¿eñ Wspólnej Polityki Rolnej kom-
pleksowy rozwój obszarów wiejskich oraz rolnictwa komplementarnego
stymulowany powinien byæ równie¿ w drodze instytucji o charakterze
socjalnym (wczeœniejsze emerytury – renty strukturalne). Analizowane
instytucje zwi¹zane s¹ równie¿ ze zmian¹ modelu ekonomiczno-prawnego
rolnictwa jako dzia³u gospodarki, który wraz ze wzrostem roli mecha-
nizmów rynkowych wymaga szczególnego wsparcia profesjonalnej pro-
dukcji rolnej oraz statusu producenta rolnego.

II. Zród³a uregulowañ odnosz¹cych siê do „przekazania go-
spodarstwa rolnego”

Pierwsze rozwi¹zania prawne przewiduj¹ce œwiadczenia socjalne dla
rolników indywidualnych zosta³y wprowadzone ustaw¹ z dnia 28 czerw-
ca 1962 r. o przejmowaniu niektórych nieruchomoœci rolnych w zago-
spodarowanie lub na w³asnoœæ Pañstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym
w³aœcicieli tych nieruchomoœci1. Uregulowania te zosta³y zast¹pione przez
ustawê z dnia 24 stycznia 1968 r. o rentach i innych œwiadczeniach dla

1 Tekst pierwotny: Dz.U. Nr 38, poz. 166 ze zm. Ustawa wesz³a w ¿ycie z dniem 4 lipca
1962 r. Przepis art. 20 ustawy z dnia 24 stycznia 1968 r. o rentach i innych œwiadczeniach
dla rolników przekazuj¹cych nieruchomoœci rolne na w³asnoœæ Pañstwa (Dz.U. z 1968 r.
Nr 3, poz. 15 ze zm.) zmieni³ tytu³ ustawy z 1962 r. na ustawê o przejmowaniu nieru-
chomoœci rolnych na w³asnoœæ Pañstwa za zaleg³e nale¿noœci (tekst jedn.: Dz.U. z 1969 r.
Nr 17, poz. 130) z dniem 27 stycznia 1968 r.

´
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rolników przekazuj¹cych nieruchomoœci rolne na w³asnoœæ Pañstwa2,
a nastêpnie przez ustawê z dnia 29 maja 1974 r. o przekazywaniu go-
spodarstw rolnych na w³asnoœæ Pañstwa za rentê i sp³aty pieniê¿ne3.

Przytoczone ustawy obowi¹zuj¹ce w latach 1962-1977 przewidywa³y
jedynie podstawowe œwiadczenia o charakterze emerytalnym. Bezwzglêdn¹
przes³ank¹ uzyskania œwiadczeñ socjalnych na ich podstawie by³o prze-
jêcie w³asnoœci gruntów wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego
przez pañstwo4.

System zaopatrzenia emerytalno-rentowego powi¹zanego œciœle ze
zmian¹ generacyjn¹ w rolnictwie zapocz¹tkowany zosta³ ustaw¹ z dnia
27 paŸdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych œwiad-
czeniach dla rolników i ich rodzin5, która wesz³a w ¿ycie z dniem 1 stycz-
nia 1978 r.

1 stycznia 1983 r. w ¿ycie wesz³a ustawa z dnia 14 grudnia 1982 r.
o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników indywidualnych i cz³onków ich
rodzin6.

Ustawa z dnia 14 grudnia 1982 r. zosta³a poddana istotnym zmianom
w drodze ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o zmianie ustawy o ubezpie-
czeniu spo³ecznym rolników indywidualnych i cz³onków ich rodzin oraz
o zmianie ustawy o podatku rolnym z dniem 28 lutego 1989 r.7 Kolejna
powa¿na nowelizacja ustawy z 1982 r. mia³a miejsce w drodze „epizo-
dycznej” ustawy z dnia 24 lutego 1990 r. o niektórych warunkach funk-
cjonowania ubezpieczenia spo³ecznego rolników indywidualnych i cz³on-

2 Dz.U. Nr 3, poz. 15 ze zm. Ustawa wesz³a w ¿ycie z dniem 27 stycznia 1968 r.
3 Dz.U. Nr 21, poz. 118. Ustawa wesz³a w ¿ycie z dniem 1 sierpnia 1974 r. i obo-

wi¹zywa³a do dnia 31 grudnia 1977 r.
4 T. L i s z c z, Ubezpieczenie spo³eczne i zaopatrzenie spo³eczne w Polsce. Zagadnie-

nia prawne, Kraków 1997, s. 125-126; S. D m o w s k i, [w:] Prawo obrotu nieruchomo-
œciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 2001, s. 616. Wskazane przepisy stanowi³y w istocie
podstawê przejmowania jak najwiêkszej liczby gospodarstw indywidualnych do sektora
uspo³ecznionego, co przys³ania³o nawet cel socjalny.

5 Dz.U. Nr 32, poz. 140 (cytowana dalej jako ustawa z 1977 r.).
6 Tekst pierwotny: Dz.U. Nr 40, poz. 268; tekst jedn.: Dz.U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133

ze zm. (cytowana dalej jako ustawa z 1982 r.).
7 Dz.U. Nr 10, poz. 53 (cytowana dalej jako ustawa nowelizuj¹ca z 1989 r.). Art. 1

pkt 9 i art. 8 cyt. ustawy wesz³y w ¿ycie z moc¹ wsteczn¹ z dniem 1 stycznia 1990 r.
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ków ich rodzin w 1990 r., która wesz³a w ¿ycie z dniem 13 marca 1990 r.
z moc¹ od 1 stycznia 1990 r.8

Od 1 stycznia 1991 r. obowi¹zuje ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r.
o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników9.

Uzupe³niaj¹c¹ funkcjê wzglêdem systemu emerytalno-rentowego sta-
nowi¹ renty strukturalne. Do polskiego porz¹dku prawnego instytucja rent
zosta³a wprowadzona ustaw¹ z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach struk-
turalnych w rolnictwie (Dz.U. Nr 52, poz. 539 ze zm.), która wesz³a
w ¿ycie z dniem 1 stycznia 2002 r.10 Ustawa o rentach strukturalnych
nie zosta³a do dnia dzisiejszego uchylona, jednak zgodnie z art. 26 cyt.
ustawy ostateczny termin sk³adania wniosków o przyznanie renty struk-
turalnej w trybie cyt. przepisów up³yn¹³ z dniem 31 grudnia 2003 r.

Obecnie w krajowym porz¹dku prawnym podstawê normatywn¹ dla
rent strukturalnych stanowi ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o wspie-
raniu obszarów wiejskich ze œrodków pochodz¹cych z Sekcji Gwarancji
Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej (Dz.U. Nr 229,
poz. 2273 ze zm.)11 oraz wydane na jej podstawie rozporz¹dzenie Rady
Ministrów z dnia 30 kwietnia 2004 r. w sprawie szczegó³owych warun-
ków i trybu udzielania pomocy finansowej na uzyskiwanie rent struktu-
ralnych objêtej planem rozwoju obszarów wiejskich (Dz.U. Nr 114, poz.
1191 ze zm.)12. Wskazane akty normatywne stanowi¹ dopuszczalne
w prawie krajowym wykonanie rozporz¹dzenia Rady Nr 1257/1999/WE
z dnia 17 maja 1999 r. w sprawie wsparcia rozwoju obszarów wiejskich
z Europejskiego Funduszu Orientacji i Gwarancji Rolnej (EFOGR) oraz
rozporz¹dzenia Komisji Nr 817/2004/WE z dnia 29 kwietnia 2004 r.
ustanawiaj¹cego szczegó³owe zasady stosowania rozporz¹dzenia Nr 1257/
1999/WE (...) (Dz.Urz. UE L 153 z 30 kwietnia 2004 r. ze zm.)13.

8 Dz.U. Nr 14, poz. 90 ze zm. (cytowana dalej jako ustawa nowelizuj¹ca z 1990 r.).
Art. 6 pkt 10, 18, 20-22 oraz art. 9 wesz³y w ¿ycie z dniem 1 kwietnia 1990 r.; art. 6
pkt 4 lit. b i pkt 9, który wszed³ w ¿ycie z dniem 1 lipca 1990 r.

9 Tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 7, poz. 25 ze zm. (cytowana dalej jako u.u.s.r. b¹dŸ
ustawa z 1990 r.).

10 Cytowana dalej jako u.r.s.
11 Cytowana dalej jako ustawa o wspieraniu OW.
12 Cytowana dalej jako r.r.s. Rozporz¹dzenie wesz³o w ¿ycie z dniem 1 sierpnia 2004 r.
13 Por. art. 37 ust. 4 w zw. z art. 40 ust. 1 i 4 rozporz¹dzenia Rady Nr 1257/1999/

WE. W dniu 1 stycznia 2007 r. wejdzie w ¿ycie rozporz¹dzenia Rady Nr 1698/2005/WE
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III. Przekazanie gospodarstwa rolnego w trybie admini-
stracyjnoprawnym

Podjêta analiza wymaga w pierwszym rzêdzie wskazania na tryby
i sposoby, w ramach których „przekazanie gospodarstwa” mog³o nast¹-
piæ. Jak wskazano, w okresie od 1962 do 1977 r. przes³ank¹ uzyskania
œwiadczeñ socjalnych na ich podstawie by³o przejêcie w³asnoœci gruntów
wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego przez pañstwo, w drodze
decyzji administracyjnej.

W kolejnych ustawach emerytalnych ustawodawca przewidzia³ ju¿
dwa tryby przekazania gospodarstwa rolnego za emeryturê (rentê) –
administracyjnoprawny oraz cywilnoprawny.

Wed³ug art. 58 ust. 1 pkt 4 ustawy z 1977 r. (art. 2 pkt 7 ustawy
z 1982 r.) przez przekazanie gospodarstwa rolnego pañstwu rozumieæ
nale¿y nieodp³atne przeniesienie na rzecz pañstwa w³asnoœci i posiadania
gospodarstwa rolnego.

W ustawach emerytalnych z 1977 i 1982 r. przekazanie gospodarstwa
pañstwu mia³o mieæ charakter pomocniczy na wypadek braku tzw. na-
stêpcy wœród cz³onków rodziny zbywcy. Warto jednak zauwa¿yæ, ¿e
wybór trybu (sposobu) przekazania gospodarstwa rolnego zale¿a³ wpraw-
dzie formalnie od rolnika-zbywcy, ale ustawodawca, zw³aszcza w usta-
wie emerytalnej z 1977 r., nie traktowa³ tego „wyboru” wed³ug zasady
równouprawnienia rolnika. Przewidywa³ bowiem zdecydowan¹ preferen-
cjê dla trybu administracyjnoprawnego, co przejawia³o siê w szczegól-
noœci w wysokoœci pobieranych œwiadczeñ emerytalno-rentowych.

W obecnym stanie prawnym przejêcie nieruchomoœci na rzecz Skarbu
Pañstwa mo¿e nast¹piæ na wniosek w³aœciciela gruntów, który ma usta-

z dnia 20 wrzeœnia 2005 r. w sprawie wsparcia rozwoju obszarów wiejskich przez Europejski
Fundusz Rolny na rzecz Rozwoju Obszarów Wiejskich (EFRROW) (Dz.Urz. UE L 277
z 21 paŸdziernika 2005 r.), które uchyla rozporz¹dzenie Nr 1257/1999/WE. Z meryto-
rycznego punktu widzenia uregulowania dotycz¹ce rent strukturalnych („wczeœniejszych
emerytur”) w cyt. rozporz¹dzeniu nie odbiegaj¹ od rozwi¹zañ przyjêtych w rozporz¹dzeniu
Nr 1257/1999/WE. Pañstwa cz³onkowskie powinny jednak opracowaæ nowe programy
strategiczne, które po zaakceptowaniu przez Komisjê bêd¹ stanowi³y podstawê dla sto-
sownych rozwi¹zañ prawa krajowego (por. art. 11 i nast. rozp. 1698/2005). Dotychcza-
sowe projekty programu w zakresie rent strukturalnych s¹ co do zasady to¿same z obec-
nymi rozwi¹zaniami.



105

Nabycie w³asnoœci nieruchomoœci rolnych...

lone prawo do emerytury (renty), je¿eli nie ma on mo¿liwoœci sprzeda¿y
nieruchomoœci wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego co najmniej
po cenie odpowiadaj¹cej ich oszacowaniu wed³ug przepisów o gospo-
darowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa. Przejêcie nieru-
chomoœci nastêpuje za odp³atnoœci¹ w drodze decyzji Prezesa Agencji
Nieruchomoœci Rolnych (art. 58 ust. 5 w zw. z art. 28 ust. 7 pkt 1
u.u.s.r.).

Wed³ug przepisów o rentach strukturalnych przejêcie nieruchomoœci
nastêpuje w drodze decyzji Prezesa ANR na wniosek w³aœciciela (jego
ma³¿onka), który ubiega siê o przyznanie renty strukturalnej z t¹ ró¿nic¹,
¿e przejêcie ma charakter nieodp³atny (art. 6 ust. 1 pkt 2 w ustawy
o wspieraniu obszarów wiejskich). Wed³ug art. 6 ust. 2 cyt. ustawy od-
powiednie zastosowanie znajduje tryb postêpowania dotycz¹cy stwier-
dzenia niemo¿liwoœci sprzeda¿y nieruchomoœci oraz przejmowania nie-
ruchomoœci na rzecz Skarbu Pañstwa okreœlony w przepisach
o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników.

Na podstawie upowa¿nienia zawartego w art. 58 ust. 5 u.u.s.r. wydane
zosta³o rozporz¹dzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki ¯ywnoœciowej
z dnia 18 listopada 1992 r. w sprawie stwierdzenia niemo¿liwoœci sprze-
da¿y nieruchomoœci przez osoby uprawnione do emerytury lub renty
z ubezpieczenia spo³ecznego rolników oraz przejmowania tych nierucho-
moœci na w³asnoœæ Skarbu Pañstwa14.

Na tle dosyæ fragmentarycznej regulacji rysuje siê kilka problemów
co do stwierdzenia niemo¿noœci sprzeda¿y nieruchomoœci.

W pierwszym rzêdzie mo¿na wskazaæ na sytuacjê przejœcia w³asnoœci
na rzecz Skarbu Pañstwa w razie mylnego (nieprawdziwego) stwierdze-
nia w zaœwiadczeniu „niemo¿liwoœci sprzeda¿y” nieruchomoœci. Wydaje
siê, ¿e taka sytuacja pozostaje bez znaczenia dla nabycia w³asnoœci – ocena
„niemo¿liwoœci” nale¿y wy³¹cznie do Prezesa ANR (b¹dŸ upowa¿nionego
wójta)15.

Kolejny problem odnosi siê do zawarcia umowy maj¹cej na celu
przekazanie gospodarstwa po wszczêciu postêpowania w sprawie stwier-
dzenia niemo¿liwoœci sprzeda¿y b¹dŸ nawet po uprzednim wydaniu decyzji

14 Dz.U. Nr 89, poz. 445.
15 Por. § 5 ust. 1 cyt. rozp.
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(nieostatecznej) co do przejœcia w³asnoœci nieruchomoœci. Mo¿na wy-
obraziæ sobie sytuacjê, w której w³aœciciel (zbywca) nieruchomoœci rolnej
zatai³ przed notariuszem oraz nabywc¹ okolicznoœæ wszczêcia postêpo-
wania (wydania zaœwiadczenia stwierdzaj¹cego, ¿e nie ma mo¿liwoœci
sprzeda¿y nieruchomoœci b¹dŸ decyzji w sprawie przejœcia w³asnoœci
nieruchomoœci), gdy¿ „znalaz³” nabywcê tej¿e nieruchomoœci. Nie budzi
¿adnych w¹tpliwoœci, ¿e dopóki decyzja nie sta³a siê ostateczna, w³aœciciel
móg³ skutecznie rozporz¹dziæ nieruchomoœci¹. Zawarcie umowy bêdzie
zaœ stanowi³o przes³ankê umorzenia postêpowania jako bezprzedmioto-
wego (art. 118 k.p.a.). Rozporz¹dzenie nieruchomoœci¹ przez rolnika ju¿
po uprawomocnieniu siê decyzji o przejœciu w³asnoœci bêdzie dotkniête
bezskutecznoœci¹.

IV. Umowy zwi¹zane z „przekazaniem gospodarstwa rolnego”
za œwiadczenia emerytalno-rentowe

Umowy z tytu³u przekazania gospodarstwa rolnego za œwiadczenia
emerytalno-rentowe zawierane by³y w ró¿nym okresie obowi¹zywania
prawa, w odmiennych warunkach ustrojowych, ale skutki analizowanych
umów, zw³aszcza w zakresie prawa rzeczowego (w szczególnoœci –
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci) maj¹ nadal istotne znaczenie dla
stabilnoœci stosunków w³asnoœciowych w rolnictwie. Mimo formalnego
uchylenia niektórych z ustaw (bêd¹cych przedmiotem dalszych rozwa-
¿añ), wywo³ane przez nie skutki zachowa³y swoje znaczenie przede
wszystkim jako dokumenty legitymizuj¹ce nabycie prawa w³asnoœci
nieruchomoœci rolnej.

Znamienne jest w tej mierze powszechnie akceptowane stanowisko
Trybuna³u Konstytucyjnego wyra¿one w wyroku z dnia 31 stycznia
2001 r.16, zgodnie z którym formalne uchylenie lub zmiana przepisu nie
zawsze oznacza zupe³n¹ utratê mocy obowi¹zuj¹cej wyra¿onych w nim
norm prawnych. W szczególnoœci za przepis zachowuj¹cy moc obowi¹-
zuj¹c¹ nale¿y uznaæ taki, który zosta³ wprawdzie formalnie derogowany,
ale nadal ma zastosowanie do ustalania i oceny skutków zdarzeñ zaist-
nia³ych przed formalnym uchyleniem danego przepisu. Zasadnoœæ analizy

16 P 4/99, OTK ZU 2001, nr 1, poz. 5; por. cyt. tam dalsze orzecznictwo.
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umów zawieranych na podstawie ustaw formalnie uchylonych wyzna-
czona jest ponadto jednoznacznie przez art. 119 ust. 1 obecnie obowi¹-
zuj¹cej ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym
rolników, zgodnie z którym skutki prawne umowy o nieodp³atne prze-
kazanie gospodarstwa rolnego nastêpcy, zawartej w myœl dotychczaso-
wych przepisów, ustala siê wed³ug tych przepisów.

Zainteresowanie zwi¹zane ze skutkami przekazania gospodarstw rol-
nych ma tak¿e istotne znaczenie dla rolników (b¹dŸ ich nastêpców
prawnych), którzy dopiero obecnie reguluj¹ stan wieczystoksiêgowy
nieruchomoœci, co w znacznym stopniu stymulowane jest objêciem
krajowego rolnictwa instrumentarium Wspólnej Polityki Rolnej.

Z umownymi sposobami tzw. „przekazania gospodarstwa rolnego”
w zwi¹zku z uzyskaniem œwiadczeñ emerytalno-rentowych mamy do
czynienia pocz¹wszy od ustawy emerytalnej z 1977 r. Godzi siê od razu
jednoznacznie podkreœliæ, ¿e „przekazaniu gospodarstwa rolnego”, ka¿da
z kolejnych ustaw, a nawet poszczególne nowelizacje, nadawa³y bardzo
ró¿ne znaczenie.

Umowy nazwane (pozakodeksowe), okreœlane jako „umowa przeka-
zania gospodarstwa rolnego nastêpcy” by³y znane jedynie ustawom eme-
rytalnym z 1977 i 1982 r. Pocz¹wszy od ustawy z dnia 27 paŸdziernika
1977 r. pojawi³a siê nazwa „umowa o przekazanie gospodarstwa rolnego
nastêpcy” jako odrêbny od kodeksu cywilnego typ umowy nazwanej
o charakterze cywilnoprawnym. Na gruncie ustawy emerytalnej z 1977 r.
oraz ustawy z 1982 r. w pierwotnym brzmieniu „umowa przekazania
gospodarstwa nastêpcy” by³a jedynym dopuszczalnym sposobem prze-
widzianym w cywilnoprawnym trybie przekazania gospodarstwa osobie
fizycznej.

Przez przekazanie gospodarstwa rolnego nastêpcy rozumiano nieod-
p³atne przeniesienie na rzecz nastêpcy posiadania oraz w³asnoœci, je¿eli
rolnik by³ w³aœcicielem gospodarstwa (art. 75 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1977 r.
oraz art. 2 pkt 6 ustawy z 1982 r.).

W dalszej ewolucji ustawodawstwa, mimo pos³ugiwania siê przez
ustawodawcê jednolitym okreœleniem „przekazanie gospodarstwa rolne-
go”, nale¿y zachowaæ dalej id¹c¹ ostro¿noœæ – tym sformu³owaniem
okreœla siê bowiem odmienne typy umów. Niezale¿nie od zachowania
„umowy przekazania gospodarstwa nastêpcy” ustawodawca stopniowo
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rozszerza³ zakres umownych sposobów „przekazania gospodarstwa”.
Dalsza liberalizacja spo³eczno-ekonomiczna sprawi³a, ¿e obok istniej¹cego
sposobu przekazania gospodarstwa na rzecz nastêpcy pojawi³y siê coraz
szerzej przewidziane mo¿liwoœci przekazania tego gospodarstwa w trybie
prawa powszechnego (kodeksu cywilnego).

Pocz¹wszy od ustawy nowelizuj¹cej z 1989 r. ustawodawca dopuœci³
„przekazanie gospodarstwa” w drodze niektórych umów prawa powszech-
nego na gruncie kodeksu cywilnego. Wed³ug art. 2 pkt 6 ustawy z 1982 r.
w brzmieniu ustalonym przez ustawê z 1989 r. przez przekazanie gospo-
darstwa rolnego rozumieæ nale¿y przeniesienie posiadania (a je¿eli rolnik
jest w³aœcicielem, tak¿e w³asnoœci gospodarstwa) nieodp³atnie lub w drodze
sprzeda¿y innej osobie fizycznej albo prawnej, wówczas gdy rolnik nie
ma nastêpcy lub gdy nastêpca nie spe³nia warunków do przejêcia gospo-
darstwa b¹dŸ odmawia jego przejêcia, a tak¿e gdy nastêpca zosta³ uznany
przez s¹d za niegodnego przejêcia gospodarstwa.

Kolejna zmiana wynika³a z ustawy z dnia 24 lutego 1990 r., która przez
przekazanie gospodarstwa rolnego rozumia³a odp³atne lub nieodp³atne
przeniesienie posiadania, a je¿eli rolnik jest w³aœcicielem – tak¿e w³asnoœci
gospodarstwa na rzecz dowolnej osoby fizycznej albo prawnej, stosownie
do przepisów kodeksu cywilnego, z wyj¹tkiem zamiany na inne gospo-
darstwo rolne (art. 2 pkt 6 w brzmieniu ustalonym ustaw¹ z 1990 r.).

Zwrócenie uwagi na ewolucjê zawieranych umów zwi¹zanych z
uzyskaniem œwiadczeñ socjalnych o tyle ma obecnie istotne znaczenie,
¿e ustawodawca „wi¹za³” przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci z prze-
niesieniem posiadania. Powstaje zatem koniecznoœæ ustosunkowania siê
do zarzutu braku przeniesienia posiadania b¹dŸ te¿ ró¿nego jego rozumie-
nia na gruncie wspomnianych ustaw emerytalnych. Analiza tego problemu
zostanie przedstawiona w punkcie V.

Niezale¿nie od ka¿doczesnej umowy zawieranej na gruncie kodeksu
cywilnego (umowy sprzeda¿y, darowizny, do¿ywocia czy te¿ nienazwa-
nych umów przenosz¹cych w³asnoœæ) – ka¿da z tych umów funkcjo-
nalnie odnosi³a siê do „przekazania gospodarstwa”. Chodzi³o bowiem nie
tylko o przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci, bowiem przez przekazanie
– z punktu widzenia prawa do œwiadczeñ – rozumie siê zaprzestanie
prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej. Ustawodawca w ten sposób nada³
wszystkim typowym rodzajom umów prawa powszechnego (umowa



109

Nabycie w³asnoœci nieruchomoœci rolnych...

sprzeda¿y, darowizny, do¿ywocia) funkcjê zwi¹zan¹ z przekazaniem go-
spodarstwa rolnego, gdy¿ z t¹ konstrukcj¹ ustawodawca funkcjonalnie
zwi¹za³ uzyskanie œwiadczeñ emerytalno-rentowych dla rolnika (zbyw-
cy).

Powy¿sza tendencja zosta³a utrzymana w obecnie obowi¹zuj¹cej ustawie
z dnia 20 grudnia 1990 r., gdzie oprócz przenosz¹cych w³asnoœæ umów
prawa powszechnego, „przekazanie gospodarstwa” mo¿e nast¹piæ w dro-
dze pozakodeksowej umowy z nastêpc¹ oraz umowy zawieranej w celu
wykonania umowy z nastêpc¹ (art. 84 i nast. u.u.s.r.). Nale¿y jednak
z ca³¹ moc¹ podkreœliæ, ¿e od wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 20 grudnia
1990 r. rozporz¹dzenie gospodarstwem rolnym („przekazanie gospodar-
stwa”) nie jest konieczn¹ podstaw¹ uzyskania podmiotowego prawa do
emerytury (renty) rolniczej. Wspomniana ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r.
uzale¿nia nabycie uprawnieñ emerytalnych (rentowych) od osi¹gniêcia
odpowiedniego wieku i podlegania ubezpieczeniu przez odpowiedni okres
(art. 19 u.u.s.r.). „Przekazanie gospodarstwa” zwi¹zane jest z zaprzesta-
niem dzia³alnoœci rolniczej, co stanowi z kolei przes³ankê uzyskania
uprawnieñ do emerytury wczeœniejszej oraz emerytury (renty) wyp³aca-
nej w pe³nej wysokoœci, tzn. wraz z czêœci¹ uzupe³niaj¹c¹ (art. 19 w zw.
z art. 28 u.u.s.r.).

Wed³ug art. 28 ust. 4 u.u.s.r. in princ. uznaje siê, ¿e emeryt lub rencista
zaprzesta³ prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej, je¿eli ani on, ani jego ma³-
¿onek nie jest w³aœcicielem (wspó³w³aœcicielem) lub posiadaczem gospo-
darstwa rolnego w rozumieniu przepisów o podatku rolnym i nie prowadzi
dzia³u specjalnego produkcji rolnej17.

17 Nie uwzglêdniaj¹c gruntów wymienionych w art. 28 ust. 4 pkt 1-4, tzn.: gruntów
wydzier¿awionych, na podstawie umowy pisemnej zawartej co najmniej na 10 lat i zg³o-
szonej do ewidencji gruntów i budynków, osobie niebêd¹cej ma³¿onkiem emeryta lub rencisty,
jego zstêpnym lub pasierbem, osob¹ pozostaj¹c¹ z emerytem lub rencist¹ we wspólnym
gospodarstwie domowym, ma³¿onkiem tych osób; gruntów trwale wy³¹czonych z produk-
cji rolniczej na podstawie odrêbnych przepisów, w tym zalesionych gruntów rolnych;
gruntów i dzia³ów specjalnych nale¿¹cych do ma³¿onka, z którym emeryt lub rencista
zawar³ zwi¹zek ma³¿eñski po ustaleniu prawa do emerytury lub renty rolniczej z ubezpie-
czenia oraz w³asnoœci (udzia³u we wspó³w³asnoœci) nieustalonej odpowiednimi dokumen-
tami urzêdowymi, je¿eli grunty bêd¹ce przedmiotem tej w³asnoœci (wspó³w³asnoœci) nie
znajduj¹ siê w posiadaniu rolnika lub jego ma³¿onka.
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Znamienne jest coraz szersze pos³ugiwanie siê przez ustawodawcê
sformu³owaniem „przekazanie gospodarstwa”. W ustawie z dnia 26
kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych pos³u¿ono siê sformu³owaniem
„umowa o przekazaniu gospodarstwa rolnego”. Wreszcie pojawi³y siê
dalsze nazwy, jak choæby „umowa przekazania gospodarstwa rolnego lub
u¿ytków rolnych” (§ 6 cyt. rozporz¹dzenia RM z dnia 30 czerwca 2004 r.).
Bli¿sza analiza tych sformu³owañ wskazuje, ¿e nie chodzi o ¿adn¹ umowê
przekazania gospodarstwa rolnego ani u¿ytków rolnych jako odrêbny typ
umowy. Jest to znowu pos³u¿enie siê (nie do koñca chyba œwiadome)
przez ustawodawcê pewn¹ nazw¹, w ramach której „przekazanie” go-
spodarstwa rolnego mo¿e stanowiæ ró¿ny typ (rodzaj) umowy prawa
powszechnego (umowa sprzeda¿y, darowizny, do¿ywocia b¹dŸ zamia-
ny)18.

Dalsza ewolucja zwi¹zana z „przekazaniem gospodarstwa” oraz „za-
przestaniem prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej” zwi¹zana jest z mo¿liwo-
œci¹ zawarcia umowy dzier¿awy.

Mo¿liwoœæ wydzier¿awienia gospodarstwa w celu „przekazania go-
spodarstwa” zosta³a wprowadzona ustaw¹ nowelizuj¹c¹ z dnia 24 lutego
1990 r. (art. 2 pkt 6 in fine19) i zosta³a utrzymana w obecnie obowi¹zuj¹cej
ustawie emerytalnej z 1990 r. (art. 28 ust. 4 pkt 1 u.u.s.r.20) oraz w prze-
pisach o rentach strukturalnych (§ 6 ust. 1 lit. c r.r.s.).

W obecnym stanie prawnym dla nabycia prawa do œwiadczeñ nie jest
wiêc wymagane przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci. Przekazanie
gospodarstwa rozumie siê jako „œrodek” prowadz¹cy do zaprzestania
prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej, a przes³anka ta jest spe³niona równie¿
w razie zawarcia umowy dzier¿awy.

W piœmiennictwie nie zawsze dostatecznie zwraca siê uwagê na bardzo
istotn¹ ewolucjê okreœlenia „umowa przekazania gospodarstwa rolnego”.

18 W odniesieniu do rent strukturalnych szerzej: 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. 46-73.

19 Przez przekazanie gospodarstwa rozumiano równie¿ wydzier¿awienie gruntów
wchodz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego osobie niebêd¹cej ma³¿onkiem, zstêpnym,
ma³¿onkiem zstêpnego rolnika i niepozostaj¹cej z rolnikiem we wspólnym gospodarstwie
domowym, na podstawie umowy dzier¿awy zawartej co najmniej na okres 10 lat.

20 Zob. przypis. 17.
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Jeszcze raz wypada mocno podkreœliæ, i¿ z okreœleniem tym pocz¹tkowo
wi¹zano okreœlony typ (rodzaj) umowy, któr¹ próbowano klasyfikowaæ
z jednej strony jako typow¹ umowê prawa cywilnego (pozakodeksow¹),
a w innych wypowiedziach – jako typow¹ umowê prawa rolnego. Nastêpnie
ustawodawca pos³u¿y³ siê sformu³owaniem „umowa przekazania gospo-
darstwa rolnego”, u¿ywaj¹c niejako zbiorczego oznaczenia, w zakres
którego wchodz¹ typowe umowy z kodeksu cywilnego. Chodzi w tym
wypadku g³ównie o to, aby w zwi¹zku z zawarciem umowy sprzeda¿y,
darowizny, do¿ywocia czy nawet umowy dzier¿awy zaprzestaæ prowa-
dzenia dzia³alnoœci rolniczej (art. 28 u.u.s.r.). Ka¿da z tych umów pe³ni
jednoczeœnie funkcjê przekazania gospodarstwa rolnego. Na tle obecnie
obowi¹zuj¹cych uregulowañ, z konstrukcj¹ „przekazania gospodarstwa
rolnego” nie mo¿na co do zasady21  wi¹zaæ jakiegoœ odrêbnego typu umowy,
odmiennego od ukszta³towanych na gruncie kodeksu cywilnego. Funkcja
„przekazania” sprowadzaæ siê ma w istocie do zaprzestania prowadzenia
dzia³alnoœci rolniczej – w ten sposób zwi¹zana jest z otrzymywaniem
œwiadczeñ emerytalno-rentowych.

V. Treœæ „przekazania gospodarstwa rolnego” ujêta w akcie
notarialnym a przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnych

W tym miejscu godzi siê odnieœæ do praktyki notarialnej. Ka¿da z umów
skutkuj¹cych przeniesieniem w³asnoœci nieruchomoœci rolnej (gospodar-
stwa rolnego) wymaga zachowania formy aktu notarialnego. Je¿eli zatem
zwrócimy uwagê na praktykê notarialn¹ w zakresie zawarcia umowy
w formie aktu notarialnego, mo¿na zauwa¿yæ ró¿n¹ w tym zakresie prak-
tykê.

Czêstokroæ nazwa umowy nawi¹zuje wprost do jej okreœlenia jako
„umowy przekazania gospodarstwa rolnego”. Tymczasem z treœci czyn-
noœci prawnej jednoznacznie wynika, i¿ strony zawieraj¹ okreœlon¹ umowê
prawa powszechnego (umowê sprzeda¿y, darowizny) w zwi¹zku z za-
przestaniem prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej. Nie mo¿na ograniczaæ siê
do nazwy, nale¿y badaæ tak¿e treœæ umowy, a zakres tej kontroli nale¿y
do kognicji s¹du wieczystoksiêgowego w postêpowaniu o wpis (art. 6268

21 Poza umow¹ z nastêpc¹ – art. 84 i nast. u.u.s.r.
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k.p.c.). Zdarzaj¹ siê jednak sytuacje, ¿e s¹d dokona³ b³êdnego wpisu
prawa w³asnoœci, powo³uj¹c jako podstawê wpisu „umowê przekazania”
zamiast danego typu umowy wynikaj¹cego z treœci czynnoœci prawnej
zawartej w danym akcie notarialnym. Ujawnienie b³êdnej podstawy wpisu
nie zmienia sytuacji prawnej nabywcy nieruchomoœci rolnej jako w³aœci-
ciela. Gdyby jednak ten w³aœciciel chcia³ dokonaæ zmiany prawomocnego
(b³êdnego) wpisu w wyniku stwierdzenia b³êdnej podstawy wpisu – s¹d
wieczystoksiêgowy nie móg³by uwzglêdniæ takiego ¿¹dania. Wpis jest
bowiem prawomocny i nie podlega w tym wzglêdzie ¿adnym zmianom.
Korekta mo¿e nast¹piæ tylko w postêpowaniu prowadzonym na podsta-
wie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Jak wskazano poprzednio, uzyskanie prawa do emerytury (renty)
uzale¿nione jest nie tylko od przeniesienia w³asnoœci, ale równie¿ od „prze-
kazania gospodarstwa” rozumianego jako œrodek prowadz¹cy do „zaprze-
stania prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej”. W praktyce notarialnej nie zwraca
siê szczególnej uwagi na stosowane stwierdzenie, ¿e przeniesienie w³a-
snoœci nastêpuje na podstawie umowy zawieranej w zwi¹zku z „zaprze-
staniem prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej”22. Czêstokroæ to ostatnie sfor-
mu³owanie zastêpuje siê stwierdzeniem, ¿e „nast¹pi³o przeniesienie posiadania
na nabywcê” b¹dŸ „przedmiot umowy zosta³ wydany”. Stwierdzenie
o przeniesieniu posiadania (wydaniu przedmiotu) nastêpuje na podstawie
oœwiadczeñ stron, w zwi¹zku z tym powstaje pytanie o znaczenie sfor-
mu³owania „przeniesienie posiadania” w zakresie zaprzestania prowadze-
nia dzia³alnoœci rolniczej. Nie s¹ to przecie¿ okreœlenia to¿same.

Godzi siê podkreœliæ, ¿e dla skutków zwi¹zanych z przeniesieniem
w³asnoœci elementami istotnymi treœci czynnoœci s¹ oœwiadczenia stron
odnosz¹ce siê do danego typu (rodzaju) umowy. Zarówno przeniesienie
posiadania, jak i zaprzestanie prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej to oko-
licznoœci faktyczne, które podlegaj¹ odrêbnej ocenie i pozostaj¹ poza sfer¹
wa¿noœci oraz skutecznoœci przeniesienia w³asnoœci. Dla celów emery-
talno-rentowych ocena zaprzestania prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej

22 Pismo Prezesa KRUS z dnia 22 wrzeœnia 1994 r. w sprawie umów sporz¹dzanych
w zwi¹zku z realizacj¹ ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym
rolników, OP-076-26/94.
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nale¿y do organów Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spo³ecznego, w od-
niesieniu do rent strukturalnych – do kierownika biura powiatowego Agencji
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. Ocena ta mo¿e oczywiœcie
w danym przypadku ograniczyæ siê do czysto formalnego „przyjêcia”
oœwiadczeñ (sformu³owañ) zawartych w akcie notarialnym. Nie budzi
jednak ¿adnych w¹tpliwoœci, ¿e mog¹ one nie odpowiadaæ rzeczywistemu
stanowi rzeczy.

W konkluzji mo¿na stwierdziæ, ¿e relacje miêdzy treœci¹ umowy
a „przekazaniem gospodarstwa rolnego” mog¹ przybieraæ trzy postacie:

– przekazanie jako umowa nazwana pozakodeksowa – ustawy z 1977
i 1982 r.;

– przekazanie jako element funkcjonalny zwi¹zany z zawarciem umo-
wy prawa cywilnego (powszechnego) na podstawie kodeksu cywilnego
o skutku rozporz¹dzaj¹cym b¹dŸ umowy dzier¿awy;

– przekazanie gospodarstwa jako „œrodek” prowadz¹cy do zaprzesta-
nia dzia³alnoœci rolniczej.


