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Umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy
jako podstawa wpisu w ksiedze wieczystej

I. Znaczenie umow przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy
w Swietle aktualizacji stanu prawnego nieruchomosci rolnych

Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym
oraz innych $wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin' obowiazywata od
dnia 1 stycznia 1978 r. do dnia 1 stycznia 1983 r. Z ta data weszla w zycie
ustawa z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
indywidualnych i cztonkéw ich rodzin®. Ustawa z 1977 r. wprowadzita
do polskiego systemu prawa instytucje umowy przekazania gospodarstwa
rolnego nastgpcy, a mimo jej uchylenia umowy zawarte w tym trybie
wywoluja nadal skutki prawnorzeczowe w postaci przeniesienia wtasno-
$ci nieruchomosci rolnych.

Nalezy w tym wzgledzie przytoczy¢ powszechnie akceptowany poglad
Trybunatu Konstytucyjnego, zgodnie z ktérym formalne uchylenie lub
zmiana przepisu nie zawsze oznacza zupetna utrat¢ mocy obowiazujace;j
wyrazonych w nim norm prawnych. W szczegdlnosci w takim znacze-
niu, ze za przepis zachowujacy moc obowiazujaca nalezy uznac taki
przepis, ktory zostat wprawdzie formalnie derogowany, ale nadal ma

' Dz.U. Nr 32, poz. 140, cyt. dalej jako ustawa z 1977 r. badZ ustawa — bez blizszego
okreslenia.
2 Dz.U. Nr 40, poz. 268 ze zm.
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zastosowanie do ustalania i oceny skutkow zdarzen zaistniatych w czasie,
w ktorym obowiazywal®.

Ninigjsze rozwazania odnosza si¢ do umoéw przekazania gospodarstwa
rolnego nastepcy, zawieranych na podstawie ustawy z 1977 r., niemniej
cze$¢ wnioskow (poza dotyczacymi formy umowy) moze by¢ przydatna
réowniez do uméw przekazania sporzadzanych w trybie ustawy z dnia
14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych
i cztlonkéw ich rodzin.

Zainteresowanie zwigzane ze skutkami przekazania gospodarstwa
rolnego w trybie ustawy z 1977 r. ma istotne wspotczesne znaczenie dla
rolnikéw (badz ich nastgpcow prawnych), ktérzy dopiero obecnie regu-
luja stan wieczystoksiggowy nieruchomosci ze wzgledu na przystapienie
Polski do struktur Unii Europejskiej, a w konsekwencji tego faktu — objgcie
krajowego rolnictwa wspdlna dla Unii polityka rolna. W szczegdlnosci
dotyczy to systemu doptat bezposrednich dla rolnikow*.

Uzyskanie doptat, réwniez w zmodyfikowanym systemie uproszczo-
nym (jednolitych platno$ci obszarowych), ktory w ramach okresu przej-
Sciowego bedzie obowiazywal w Polsce, zalezne jest przede wszystkim
od posiadania dziatek rolnych®. Sytuacja ta nie ulegnie zmianie w zwiazku
z planowana reforma systemu platno$ci, uzgodniong dnia 26 czerwca
2003 r. w Luksemburgu. Nowe reguty catkowicie uniezaleznia ten rodzaj

3 Uzasadnienie uchwaty TK z dnia 16 kwietnia 1996 r. W 15/95, sentencja opubli-
kowana w Dz.U. Nr 52, poz. 233; por. uchwata TK z dnia 19 wrzesnia 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 spotecznym rolnikow, tekst jedn.: Dz.U.z 1998 r.
Nr 7, poz. 25 ze zm.

4 Regulowanych przede wszystkim przez Rozporzadzenie Rady Nr 1259/99 z dnia 17
maja 1999 r. ustanawiajace wspdlne zasady dla systemow wsparcia bezposredniego w ramach
Wspolnej Polityki Rolnej (Dz.Urz. WE L 160 z dnia 26 czerwca 1999 r., s. 113 i nast.),
zmienione przez Rozporzadzenia Rady Nr 1244/2001 z dnia 19 czerwca 2001 r. ustana-
wiajace wspolne zasady dla systemow wsparcia bezposredniego w ramach Wspdlnej Po-
lityki Rolnej (Dz. Urz. WE L 173 z dnia 27 czerwca 2001 r., s. 1 i nast.); Rozporzadzenie
Komisji Nr 1/2002 z dnia 28 grudnia 2001 r. ustanawiajacego szczegoétowe zasady stoso-
wania rozporzadzenia Rady Nr 1259/99 z dnia 17 maja 1999 r. (Dz. Urz. WE L 1 z dnia
3 stycznia 2002 1., s. 1 i nast.).

> Art. 2 ust. 11 2 ustawy z dnia 18 grudnia 2003 1. o platno$ciach bezposrednich do
gruntow rolnych, Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 40 ze zm.
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bezposredniego wsparcia dla rolnikow od wielkosci 1 rodzaju prowadzonej
przez nich produkcji®, za$ zasadnicze znaczenie bedzie mie¢ obszar nie-
ruchomosci, stanowiacy podstawe funkcjonowania danego gospodar-
stwa rolnego.

Wprawdzie uzyskanie przez rolnika doptat jest uwarunkowane gtoéwnie
posiadaniem gruntow rolnych’, wyraznie zauwazalne jest jednak zainte-
resowanie rolnikéw co do wykazania tytutéw prawnych wiladanych
nieruchomosci. W zwiazku z tym spodziewac si¢ nalezy w najblizszym
czasie znacznie szerszego niz dotychczas dazenia rolnikoéw do zaktadania
ksiag wieczystych dla nieruchomosci. Nadal bowiem znaczna ich czgs¢,
potozona na obszarach wiejskich, do dnia dzisiejszego nie jest objeta
systemem wieczystoksiegowym?®, czego prosta konsekwencja byt poza-
ksiggowy obrot wlasnosciowy. Podkresli¢ zas wypada, ze umowy prze-
kazania gospodarstwa rolnego nastgpcy stanowia w tym wypadku znaczna
liczbe tytutdow wiasnosci.

Wsréd dokumentdéw zwiazanych z zawarciem umowy o przekazaniu
gospodarstwa rolnego nastgpcy dominowaty akty wiasnosci ziemi, wy-
dawane do dnia 6 kwietnia 1982 r. w trybie ustawy z dnia 26 pazdziernika
1971 1. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych’. Na ich bowiem
podstawie najczegsciej dochodzito do zawarcia umow przekazania. Umo-
wy te stanowia jednoczesnie dokument urzedowy, na podstawie ktorego
wiasciciel moze zada¢ zatozenia ksiggi wieczystej. Okazuje si¢ jednak, ze
jako podstawy wpisu w ksiedze wieczystej wywoluja nadal watpliwosci.
Niektore z nich sa przedmiotem niniejszych rozwazan, ze szczegdlnym
uwzglednieniem orzecznictwa Sadu Najwyzszego.

¢ Fundacja Programow 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 Ustalanym na podstawie danych zawartych w ewidencji gospodarstw rolnych (ustawa
z dnia 26 listopada 2003 r. o krajowym systemie ewidencji producentow, ewidencji go-
spodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskow o przyznanie platnosci, Dz.U. z 2004 r. Nr 10,
poz. 76).

8 Zasade powszechno$ci ksiag wieczystych na gruncie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece uzna¢ wypada raczej za postulat, ktory do dnia dzisiej-
szego nie zostal w pelni zrealizowany; szerzej: A. O 1 e s zk o, Obrot cywilnoprawny w prak-
tyce notarialnej i wieczystoksiegowej, Krakow 2003, s. 109 i nast.

® Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.
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Wskaza¢ rowniez nalezy, ze problematyka uméw przekazania gospo-
darstwa rolnego nastgpcy w obrocie pozaksiggowym pozostawaé moze
w bezposrednim zwiazku z obowiazkiem wyjasniajaco-doradczym nota-
riusza (art. 80 § 3 pr. o not.!).

II. Charakter umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego
nastepcey

Przez przekazanie gospodarstwa rolnego nastgpcy rozumie si¢ nieod-
platne przeniesienie na rzecz nast¢pcy posiadania oraz wiasnosci, jezeli
rolnik jest wiascicielem danego gospodarstwa (art. 73 ust. 1 pkt 3 ustawy
z 1977 t.). Przekazanie nastgpowato w drodze umowy pisemnej, spo-
rzadzonej przez naczelnika gminy (art. 52 ust. 1 ustawy).

W analizowanym zakresie nalezy ograniczy¢ si¢ jedynie do sytuacji,
w ktorych w wyniku zawarcia umowy nastapito przeniesienie whasnosci
nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego.

Zgodnie z utrwalonym pogladem orzecznictwa i literatury'', umowa
o przekazaniu gospodarstwa rolnego nastgpcy jest czynnoscia cywilno-
prawna, regulowana przepisami kodeksu cywilnego'?. Stanowisko to
zostato potwierdzone wprost przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
28 listopada 1979 r.*, zgodnie z ktorym umowa o przekazanie gospo-
darstwa rolnego, sporzadzona przez naczelnika gminy w trybie art. 52
ust. 1 ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r., jest umowa cywilnoprawna,
do ktorej stosuje sig, o ile nic innego nie wynika z przepisow ustawy
7 1977 r., ogolne zasady prawa cywilnego dotyczace czynnosci prawnych.

10 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r., Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 z pozn. zm.

1 Patrz w szczegolnosci J. Paliw oda, Uwagi o ustawie z 27 pazdziernika 1977 r.
o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych swiadczeniach dla rolnikow i ich rodzin, Palestra
1978, nr 3, s. 2 i nast.; J. M ajorowicz, Skutki cywilnoprawne przekazywania gospo-
darstwa rolnego na podstawie przepisow o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych swiad-
czeniach dla rolnikéw i ich rodzin, Nowe Prawo 1978, nr 7-8, s. 1036 i nast.; S. W djcik,
Z cywilnoprawnej problematyki zaopatrzenia emerytalnego rolnikow, Studia Iuridica Si-
lesiana 1979, z. 5, s. 258 i nast.; A. Lichorowicz, Unowa przekazania gospodarstwa
rolnego nastepcy, Krakowskie Studia Prawnicze 1980, s. 12 i nast.; S.Dmowski, [w:]
G.Bieniek, S.Dmowski, G.Rudnicki, S.Rudnicki, Prawo obrotu nierucho-
mosciami, Warszawa 2001, s. 615 i nast.

12 Uchwata SN z dnia 31 lipca 1979 r. IIl CZP 41/79, OSNCP 1979, nr 12, poz. 238.

3 1II CRN 216/79, LEX 8198.
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Umowa ta jest czynnos$cia o charakterze cywilnoprawnym, a nie
czynnoscia administracyjna i takiego charakteru nie zmienia fakt, ze przy
jej zawieraniu nie obowiazuje wymog art. 158 k.c., czyli forma aktu
notarialnego'.

W zwiazku z tym, o ile ustawa o zaopatrzeniu emerytalnym rolnikéw
1 ich rodzin nie stanowi inaczej badz tez z samej natury umowy o prze-
kazaniu nie wynika co$ innego, nalezy w zakresie nieuregulowanym
w ustawie stosowa¢ ogodlne zasady prawa cywilnego dotyczace czyn-
nos$ci prawnych, w szczegolnosci zas umow. Przede wszystkim chodzi
tutaj o zagadnienia zdolnosci do czynnosci prawnych, formy, wady o§wiad-
czen woli itd."

Nie budzi watpliwosci, ze umowa o przekazaniu gospodarstwa rolnego
nastepcy jest umowa odrgbna od uméw kodeksowych. Nalezy podkre-
§li¢, ze umowa przekazania gospodarstwa rolnego nie jest darowizna
w rozumieniu kodeksu cywilnego'e.

III. Kompetencje naczelnika gminy do sporzadzania umowy
przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy

Zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy, przekazanie gospodarstwa rolnego
nastgpowato w drodze umowy pisemnej sporzadzonej przez naczelnika
gminy. Naczelnik gminy (zastgpca naczelnika) wystgpowat jako osoba
zaufania publicznego'’.

W praktyce szereg uméw o przekazaniu gospodarstwa nastepcy byto
sporzadzanych nie przez naczelnikéw (ich zastgpcoéw), lecz przez upo-
waznionych pracownikow gminy. Wszystkie te umowy na gruncie ustawy
z 1977 r. nalezato oceni¢ jako niewazne (ze wzgledu na sprzecznosé
z ustawa)'®.

14 Postanowieniu z dnia 28 lipca 1981 r. IIl CRN 136/81, LEX 8344; patrz takze
uchwata SN z dnia 16 wrze$nia 1982 r. III CZP 37/82, OSNCP 1983, nr 2-3, poz. 29.

5S.Wojcik, op. cit., s. 261.

16 Uchwata 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 glosa A. Lichorowicza); OSNCP 1991, nr 8-9,
poz. 103; OSP 1993, nr 1, poz. 2 (z glosa M. Niedospiata); Uchwata SN — Izba Cywilna
z dnia 16 lipca 1980 r. IIl CZP 44/80, OSNCP 1981, nr 2-3, poz. 24.

17 Uchwata sktadu siedmiu s¢dziow z dnia 22 grudnia 1980 r. III CZP 39/80, OSNCP
1981, nr 7, poz. 121.

18 Uchwata SN z dnia 10 pazdziernika 1979 r. Il 65/79, OSNCP 1980, nr 3, poz. 46.
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Rozmiary zjawiska doprowadzily jednak do koniecznos$ci ingerencji
ustawodawcy i uchwalenia ustawy z dnia 3 grudnia 1984 r. 0 uznaniu
waznosci umow o przekazanie gospodarstwa rolnego nastepcy'®. Ustawa
ta akceptowata wszystkie umowy sporzadzone przed dniem 1 stycznia
1983 r. przez upowaznionego pracownika urzedu gminy nie bedacego jej
naczelnikiem, uznata je za sporzadzone z zachowaniem formy przewi-
dzianej w ustawie z 1977 r. Prowadzi to jednocze$nie do przyjgcia, ze
na dzien dzisiejszy istnieje domniemanie co do tego, ze umowa o prze-
kazaniu gospodarstwa sporzadzona zostata przez podmiot uprawniony
w tym wzgledzie.

Przyjeta przez 6wczesnego ustawodawceg koncepcijg przekazania zadania
sporzadzania umow o przekazaniu gospodarstwa organom administracji,
od ktorych trudno wymaga¢ odpowiedniej znajomosci problematyki cy-
wilnoprawnej, nalezy oceni¢ negatywnie. Pozwala to jednoczes$nie uznac,
ze umowy sporzadzone przez ten niefachowy podmiot winny by¢ pod-
dane tagodniejszej ocenie niz umowy sporzadzone w formie aktu nota-
rialnego.

IV.Forma umowy przekazania

Podnosi sig, ze przepis art. 52 ust. 1 ustawy nalezy traktowac jako
zastrzezenie szczegodlnej formy czynnosci prawnej w rozumieniu kodeksu
cywilnego. Jezeli umowa przekazania gospodarstwa polegata na przenie-
sieniu wlasnosci (a nie tylko posiadania), mamy do czynienia z forma
szczeg6lng inng niz forma aktu notarialnego w rozumieniu art. 73 § 2
k.c. Okolicznos¢, ze w razie odmowy przez naczelnika gminy sporza-
dzenia umowy wlasciwy byt tryb administracyjny nie stanowi przeszkody
do stosowania norm prawa cywilnego w zakresie oceny formy umowy?.
Jest to wigc forma zastrzezona ad solemnitatem 1 tym samym jej nie-
zachowanie prowadzito do niewaznos$ci czynnosci prawnej>.

Nie bedzie naduzyciem przyjecie, ze do oceny zaréwno formy, jak i w
konsekwencji treéci, nalezy co do zasady stosowaé reguly wypracowane
w odniesieniu do aktéw notarialnych w zlagodzonym zakresie.

¥ Dz.U. Nr 55, poz. 282.

2 Uchwala z dnia 31 lipca 1979 r. Il CZP 41/79, OSNCP 1979, nr 12, poz. 238.

2 Uchwata sktadu siedmiu sedziow z dnia 22 grudnia 1980 r. IIT CZP 39/80, OSNCP
1981, nr 7, poz. 121.
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Dokument sporzadzony przez naczelnika gminy, obejmujacy umowe
o przekazaniu gospodarstwa rolnego, jest dokumentem urzgdowym. Uchy-
bienia formalne tego dokumentu nie sa wytaczone z zakresu kognicji sadu,
o ile nie wymagaja przeprowadzenia postgpowania dowodowego. Jako
przyklad nalezy wskazaé, ze sad winien uczyni¢ przedmiotem badania
fakt, czy umowa zostala sporzadzona w okresie obowiazywania ustawy
z 1977 .

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwagge na zagadnienie, ktore wiaze si¢
z forma umowy, a dotyczy podstawy wpisu prawa w ksiedze wieczyste;j.
Ze wzgledu na specyfike formy, przy jednoczesnym braku §wiadomosci
rolnikéw co do skutkow jej niezachowania, zawierano rOwniez umowy
przekazywania gospodarstw rolnych nastgpcom w formie aktu notarial-
nego, ktore w zatozeniu rolnikéw mialy prowadzi¢ do uzyskania §wiad-
czen emerytalnych. Z przedstawionego wyzej pogladu mozna wniosko-
wagé, ze takie umowy sa dotknigte niewaznoscia. Bytby to jednak poglad
za daleko idacy.

Zgodnie z art. 69 ustawy z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw indywidualnych i cztonkoéw ich rodzin, osobom,
ktore po dniu 1 stycznia 1978 r. przekazaly nieodptatnie gospodarstwa
rolne nastgpcom w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego,
przyshugiwata emerytura lub renta inwalidzka w mysl przepisow o za-
opatrzeniu emerytalnym oraz innych $wiadczeniach dla rolnikéw i ich
rodzin.

Dla skutkéw wieczystoksiggowych istotne jest w tym wypadku, ze
sad ujawni wiasciciela nieruchomosci i wskaze podstawe tego nabycia.
Nieodptatne przekazanie gospodarstwa rolnego nastepcy w okresie obo-
wigzywania ustawy z 1977 r. w formie aktu notarialnego prowadzi do
uznania, ze w sytuacji gdy wnioskodawca legitymuje si¢ taka umowsa jako
podstawe wpisu nalezy okresli¢ ,,umowe nicodptatnego przekazania
gospodarstwa rolnego nastgpcy”, a nie — jak mozna si¢ spodziewaé —
zadanie sformutowane we wniosku jako ,,umowe o przekazaniu gospo-
darstwa rolnego nastgpcy”.

22 Uchwata SN z dnia 20 lutego 1985 r. IIl UZP 4/85, OSNCP 1985, nr 12, poz. 186.
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V. Obowiazki notariusza sporzadzajacego akt notarialny na
podstawie umowy przekazania w obrocie pozaksiggowym

Nie naleza do rzadkosci sytuacje, w ktorych nastgpca jako wihasciciel
nieruchomoéci rolnej, po zawarciu umowy przekazania gospodarstwa
rolnego, sporzadzonej przez 6wczesnego naczelnika gminy, nie doprowa-
dzit do zalozenia ksiggi wieczystej, a obecnie w tzw. obrocie pozaksig-
gowym zamierza ta nieruchomos$cia rozporzadzi¢. Od razu powstaje
problem obowiazkow notariusza sporzadzajacego umowe o skutkach roz-
porzadzajacych na podstawie przedtozonej mu umowy przekazania go-
spodarstwa rolnego na rzecz nastgpcy jako dokumentu legitymizujacego
tytul prawny wiasnosci zbywcy.

W literaturze dyskusyjny jest problem dopuszczalnosci obrotu poza-
ksiggowego. Nie brak wypowiedzi, ktére naktadaja na podstawie art. 80
§ 2 pr. o not. obowiazek uprzedniego zatozenia ksigegi wieczystej przez
zZbywce, bez czego notariusz nie powinien dokonaé czynnosci notarial-
nej?. Oczywiste jest, ze u podstaw takiego pogladu leza domniemania
prawne zwiazane z wpisem w ksiedze oraz wzglad na rekojmi¢ wiary
publicznej ksiag wieczystych. Postulat ten ma na uwadze pewnos¢ i bez-
pieczenstwo obrotu prawnego, a notariusz jest niewatpliwie jednym
z gwarantow takiego bezpieczenstwa. Jednakze trudno bytoby oczeki-
wac, aby zbywca kazdorazowo musiat zatozy¢ ksigege wieczysta nieru-
chomosci tylko w celu jej rozporzadzenia.

Wskaza¢ nalezy niewatpliwie na przepis art. 35 u.k.w.h., zgodnie
z ktorym wlasciciel nieruchomosci jest obowiazany do niezwtocznego
zlozenia wniosku o ujawnienie swego prawa w ksigdze wieczystej, a jezeli
osoba trzecia doznata szkody na skutek nieujawnienia prawa wilasnosci
w ksigdze wieczystej, ponosi on odpowiedzialno$¢ za szkode powstata
na skutek niewykonania tego obowiazku (wzglednie opieszatosci w jego
wykonaniu). Notariusz bezsprzecznie powinien pouczy¢ wiasciciela nie-
ruchomosci (zbywce) o takim obowiazku, a takze o tym, ze w razie
opieszaloéci grozi¢ mu moze grzywna wymierzana przez sad w celu
spowodowania ujawnienia prawa wlasnosci (art. 36 ust. 4 u.k.w.h.).
Niemniej w tym miejscu koncza si¢ kompetencje notariusza w analizo-

ZS.Rudnicki,[w:]G.Bieniek,S.Dmowski,G.Rudnicki,S.Rudnicki,
op. cit., s. 323.
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wanym przypadku i nie powinien on uzaleznia¢ dokonania czynnosci
notarialnej od uprzedniego zatozenia ksiggi wieczystej.

Na istnieniu ksiggi wieczystej zaleze¢ powinno raczej nabywcy. Jezeli
za$ ten godzi si¢ na taka sytuacja, nic nie stoi na przeszkodzie sporzadzeniu
aktu notarialnego.

W gre wchodzi¢ moze tylko zagadnienie obowiazku wyjasniajaco-
doradczego notariusza i jego granic. Obowiazkowi temu stanie si¢ zadosc,
jezeli udzieli on stronom informacji (w szczego6lnosci odnosi si¢ to na-
bywcy), ze w razie braku ksiggi wieczystej dla danej nieruchomosci nie
dziala rgkojmia wiary publicznej i brak jest domnieman zwiazanych z jej
wpisami, a w konsekwencji nie mozna zagwarantowac, ze nabywca
stanie si¢ wiascicielem nieruchomosci bedacej przedmiotem przeniesienia
wilasnosci. Tym samym zadba o to, aby strona nie pozostata w nie§wia-
domosci co do prawnych i gospodarczych skutkow zamierzonej czyn-
nosci**. Wpis do ksiggi wieczystej w omawianym przypadku ma tylko
charakter deklaratywny i nie jest przestanka nabycia whasno$ci®.

Zgodnie z art. 80 § 2 1 3 pr. 0 not., notariusz jest obowigzany czuwaé
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz
innych os6b, dla ktérych czynnos¢ ta moze powodowaé skutki prawne,
jak réwniez obowiazany jest udziela¢ stronom niezbgdnych wyjasnien
dotyczacych dokonywanej czynnos$ci notarialnej. Tym samym, zadaniem
notariusza jest wiasciwe u§wiadomienie stronom konsekwencji przedsig-
branej czynno$ci i wszystkich jej istotnych okolicznosci. Jego rola jest
spisanie swobodnej woli stron, ze §wiadomoscia wszelkich konsekwencji
danej czynno$ci*. W omawianej sytuacji zadanie uswiadomionych stron
nie jest przeciez sprzeczne z prawem, brak jest wigc podstaw z art. 81
pr. o not., ktore uzasadniaja odmowe dokonania czynno$ci notarialne;.
Tym samym wprost znajdzie zastosowanie regula volenti non fit iniuria.

Wydaje sig, ze ,,przymuszenie” zbywcy do zatozenia ksiggi wieczystej
przed dokonaniem czynnosci notarialnej mozna zakwalifikowaé jako
naruszenie obowiazku bezstronnosci notariusza. Jednocze$nie przeciez

2 A.Oleszko, Ustréj polskiego notariatu, Krakow 1999, s. 192.

2 E.Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa-Krakow 1974.

% S.Szer, Prawo o notariacie. Komentarz do czynnosci notarialnych, Warszawa
1934, s. 17-19, cyt. za: A.Oleszko, op. cit., s. 192.
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nawet zatozenie ksiggi wieczystej nie gwarantuje, ze nabywca faktycznie
stanie si¢ wilascicielem.

Mimo braku obowiazku zatozenia ksiggi wieczystej, zbywca musi jednak
wykaza¢ swoje prawo wlasnosci i tym samym przedstawi¢ notariuszowi
nie tylko umowe przekazania gospodarstwa, ale takze dokument (tytut
prawny wiasnosci) bedacy podstawa jej sporzadzenia (np. akt wlasnosci
ziemi), mapg, wypis z ewidencji gruntéw i budynkow.

Stosownie do tresci art. 92 § 4 pr. o not., jezeli akt notarialny w swej
tresci obejmuje czynnos¢ przenoszaca wtasnos$¢ nieruchomoscei, chociaz-
by dla tej nieruchomos$ci nie byta prowadzona ksigga wieczysta (a tak
jest o omawianych sytuacjach), notariusz jest obowiazany zamiescic
w takim akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej, zawie-
rajacy wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu postgpowania
cywilnego?, a ponadto przesta¢ z urzedu sadowi whasciwemu do pro-
wadzenia ksiag wieczystych wypis aktu notarialnego zawierajacy wnio-
sek o wpis do ksiggi wieczystej wraz z dokumentami stanowiacymi podstawe
wpisu®. Z przepisu tego mozna wyprowadzi¢ stuszny wniosek, ze do
notariusza nalezy w gruncie rzeczy zaprojektowanie ksiggi wieczystej we
wszystkich jej dziatach. Podkresli¢ nalezy, ze dokumenty stanowiace pod-
stawe wpisu powinny by¢ przestane jako zalaczniki wniosku. Nie jest
wystarczajace, ze zostana one jedynie przywolane w tresci aktu, gdyz
kognicja sadu wieczystoksiggowego odnosi si¢ do kazdego dokumentu
stanowiacego podstawe wpisu.

Poza tym zakres obowiazkow notariusza, czy raczej jego rola gwa-
ranta bezpieczenstwa obrotu prawnego, ma cho¢by posredni wptyw na
zasady odnoszace si¢ do przedmiotu kognicji sadu wieczystoksiggowego
W postgpowaniu 0 wpis.

VL. Zakres kognicji sadu w postegpowaniu o wpis prawa wlasnoSci
na podstawie umowy przekazania

Zakres kognicji sadu wieczystoksiggowego wyznacza art. 626% § 2
k.p.c., zgodnie z ktérym sad, rozpoznajac wniosek o wpis, bada jedynie

¥ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 43,
poz. 296 ze zm.).
2 Por. art. 626 § 3 w zw. z art. 626* k.p.c.
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tre$§¢ wniosku, tre$¢ 1 forme dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz
tre$¢ ksiggi wieczystej. Przepis ten jest co do zasady powtdrzeniem
uchylonego® art. 46 ust. 1 u.k.w.h.** W takim stanie rzeczy nalezy przyjac¢
aktualno$¢ orzecznictwa i pogladow wyrazonych w literaturze na tle
uchylonego art. 46 ust. 1 u.k.w.h.’!

W odniesieniu do badania tre$ci dolaczonych dokumentéw nalezy
przyjaé, ze w razie czynnos$ci naczelnika gminy, dokonanej na podstawie
art. 52 ust. 1 ustawy z 1977 r.,, mamy do czynienia z urzgdowym
zaswiadczeniem faktu ztozenia przez strony o§wiadczen okre§lonych tresei,
istotnych dla danej czynnos$ci prawnej, ktdéra ma stanowi¢ podstawg i
przyczyng wpisu. W konsekwencji przedmiotem badania sadu begdzie
ocena tresci udokumentowanej w ten sposob czynno$ci prawnej w
zestawieniu z elementami wlasciwego przepisu®.

Nie budzi watpliwos$ci, ze sad oddali wniosek o wpis w ksigedze
wieczystej w razie stwierdzenia, ze podstawa wpisu obejmuje czynnos$é
prawna dotknigta bezwzgledna niewaznoscia wskutek jej sprzecznosci
z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa®. Sad uwzglednia ten
stan z urzedu*. Ponadto kognicja sadu wieczystoksiegowego objete jest
badanie kwestii waznosci czynnosci prawnej z punktu widzenia jej zgod-
nosci z ustawa, jezeli tre$¢ tej czynnosci budzi watpliwosci®.

W analizowanym zakresie nalezy wigc przede wszystkim wskaza¢ na
przestanki wazno$ci umowy o przekazaniu gospodarstwa rolnego nastep-

% Na mocy art. 2 ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach sado-
wych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).

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

3'S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu
w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2002, s. 304.

32 Por. A.Oleszko, Ksiggi wieczyste. Zagadnienia prawne, Krakow 1996, s. 77.

3 Uchwata 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.

3% A.Oleszko, Kognicja sqdu w postgpowaniu o wpis w ksiedze wieczystej na pod-
stawie wnioskow zawartych w aktach notarialnych, [w:] Obrot nieruchomosciami w prak-
tyce notarialnej, red. A. Oleszko, Krakow 1997, s. 150.

3 Postanowienie z dnia 21 wrze$nia 1995 r., niepubl.
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cy, zawieranej w trybie ustawy z 1977 r., ktdore moga sta¢ si¢ przed-
miotem badania sadu w postgpowaniu o wpis.

Stronami umowy byli rolnik-zbywca i nast¢pca. Zbywca w rozumie-
niu art. 75 ust. 1 pkt 1 ustawy z 1977 r. byl wiaciciel lub posiadacz
gospodarstwa rolnego o powierzchni powyzej 0,5 ha gruntow rolnych
i lesnych, ktory nie byt objety ubezpieczeniem na podstawie przepisow
0 ubezpieczeniu spotecznym cztonkoéw rolniczych spoétdzielni produkcyj-
nych i spotdzielni kotek rolniczych oraz ich rodzin®. Wymagania co do
osoby nastepey szczegbtowo okreslat art. 75 ust. 1 pkt 2 ustawy z 1977 .57
oraz § 37 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 grudnia 1977 r. w sprawie
wykonania niektorych przepisoéw ustawy o zaopatrzeniu emerytalnym
rolnikow oraz innych $wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin®.

Umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy, w ktorej nabyw-
ca nie byl nastepca w rozumieniu przedmiotowej ustawy, jest niewazna®.
Rowniez w sytuacji gdy jeden z kilku nastepcow nie spetniat przymiotu
nastgpcy w rozumieniu art. 75 ust. 1 pkt 2 ustawy — umowa przekazania
jest w catosci®” niewazna. Wymagania podmiotowe decyduja wiec wprost
0 wazno$ci Umowy.

Jezeli tre§¢ umowy wyraznie nie okresla, czy osoba nastgpcy obejmuje
krag podmiotowy okreslony wedlug tresci art. 75 ust. 1 pkt 2 ustawy,
sad powinien wyznaczy¢ posiedzenie w celu stwierdzenia, czy dany
podmiot spetnia przestanki okreslone we wskazanym przepisie, co moze
nastapi¢ przez odebranie stosownego o$wiadczenia popartego trescia
wiasciwych dokumentow. Nieokreslenie przymiotu nastgpcy w umowie,
jako osoby wskazanej w tresci art. 75 ust. 1 pkt 2 ustawy, nie moze by¢

3¢ Tekst jednolity dekretu z dnia 4 marca 1976 r. o ubezpieczeniu spotecznym czton-
kow rolniczych spotdzielni produkcyjnych i spotdzielni kotek rolniczych oraz ich rodzin,
wprowadzony ustawg z 1977 r. (Dz.U. Nr 10, poz. 54 ze zm.).

37 Nastegpca musiat by¢ zstepnym rolnika, naleze¢ do jego rodzenstwa, by¢ dzieckiem
rodzenstwa badz jego pasierbem lub wychowankiem, ponadto nie mogt przekraczaé 55
roku zycia ani by¢ inwalida I lub II grupy.

3% Dz.U. Nr 37, poz. 166, cytowane dalej jako rozporzadzenie wykonawcze.

% Uchwata SN — Izba Cywilna i Administracyjna z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Il CZP
37/82 OSNCP 1983, nr 2-3, poz. 29; uchwata SN — Izba Cywilna i Administracyjna z dnia
10 kwietnia 1985 r. III CZP 18/85, OSNCP 1985, nr 12, poz. 189.

40 Uchwata 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
obowiazku posiadania przez nastgpcg kwalifikacji do prowadzenia gospo-
darstwa rolnego (art. 75 ust. 1 ustawy), co jest identyczne z okreSleniem
zawartym w art. 160 § 1 k.c. w dwezesnym brzmieniu*'. Wymog posiadania
kwalifikacji do prowadzenia gospodarstwa rolnego, okreslony w art. 75
ustawy, nalezy traktowa¢ jako jedna z przestanek waznosci umowy
o przekazaniu.

Przepis § 37 rozporzadzenia wykonawczego stwierdzal ponadto, ze
nastepca rolnika powinna by¢ osoba dajaca gwarancje nalezytego pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego (co z kolei jest analogiczne do brzmienia
art. 1071 § 4 k.c. w 6wczesnym brzmieniu*?). Dyskusyjne jest, czy po-
stulat wynikajacy z § 37 rozporzadzenia stanowil przestanke wazno$ci
umowy*®. Wydaje sie, ze ocena tego zagadnienia lezata w kompetencji
naczelnika gminy, ktory sporzadzal umowg, a w razie negatywnej oceny,
winien odmowic jej sporzadzenia. W kazdym razie przestanka ta nie jest
objeta kognicja sadu w postgpowaniu o wpis prawa wiasnosci na pod-
stawie umowy przekazania gospodarstwa rolnego nastgpcy.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z 1977 r., gospodarstwo rolne mogto
by¢ przekazane co do zasady tylko jednemu nast¢pcy. Niewazna wigc
bedzie umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastepcey, jezeli zbywca
wylaczyt z przekazywanego gospodarstwa jego fizyczna cze$¢*. Wyjatek
od okreslonej w art. 43 ust. 1 ustawy zasady niepodzielno$ci przekazy-
wanego gospodarstwa okre§lony zostat w ust. 2 tego przepisu. Przeka-
zanie gospodarstwa moglo nastapi¢ na rzecz kilku nastepcow, jezeli

41 Tj. tekstu pierwotnego, jak i w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 26 marca 1982 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wiasnosci
gospodarstw rolnych, ktora weszta w zycie z dniem 6 kwietnia 1982 r. (Dz.U. Nr 11, poz.
81).

4 Ustalonej przez ustawg z dnia 26 pazdziernika 1971 r. zmieniajaca ustawe Kodeks
cywilny z dniem 4 listopada 1971 r.

W uchwale z dnia 31 lipca 1979 r. IIT CZP 41/79, OSNCP 1979, nr 12, poz. 238;
OSPiKA 1980, nr 4, poz. 79, SN stwierdzil, ze § 37 rozporzadzenia nie ma wptywu na
wazno$¢ umowy. W uchwale z dnia 21 pazdziernika 1982 r. III CZP 30/82 (OSNCP 1983,
nr 1, poz. 3) zajal odmienne stanowisko i stwierdzil, ze niewazno$¢ umowy przekazania
moze by¢ spowodowana brakiem gwarancji nalezytego prowadzenia gospodarstwa przez
nastgpcg wedhug stanu istniejacego w chwili zawierania umowy.

# Uchwata SN z dnia 7 stycznia 1992 r. Il CZP 136/91, OSP 1993, nr 1, poz. 5.
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wplywato to na poprawg struktury obszarowej i zwigkszenie produkcji
towarowej gospodarstw prowadzonych przez nast¢pcow. Dzisiejsza ocena
przestanki ,,zwigkszenia produkcji towarowe;j” jest ze wzgledu na uptyw
czasu co najmniej trudna. Przyja¢ nalezy, ze ma charakter ekonomiczny
i nie moze by¢ ujmowana jako decydujaca o waznoSci umowy. Nalezy
jednak zwrdci¢ uwagg, na tle niniejszego przepisu, ze jako przestanke
waznoS$ci nalezy traktowac to, ze gospodarstwo mogto by¢ przekazane
tylko wtedy, gdy nast¢pca posiadat juz wiasne gospodarstwo rolne. Poza
tym, jezeli nastgpca pozostawal w zwiazku matzenskim, gospodarstwo
moglo by¢ przekazane takze obojgu matzonkom (art. 43 ust. 1 in fine).

Moze mie¢ miejsce sytuacja, w ktorej z tresci umowy przekazania
wynika, ze nastapilo przekazanie calego udziatu na rzecz nastepcy w cze-
$ci okreslonej ,,wedlug wpisu w ksiedze wieczystej”, a zgodnie z rze-
czywistym stanem prawnym rolnikowi-zbywcy przystugiwat udziat wigk-
szy 1 w ramach tego rzeczywistego udziatu przekazal gospodarstwo rolne
nastgpcy. Zgodnie z zasada niepodzielnosci, przekazaniu podlegata catos¢
gospodarstwa. O ile tres¢ umowy wskazuje, ze zgodna wola stron bylo
objete przekazanie catosci gospodarstwa wedlug wpisu w ksiedze wie-
czystej, nalezy przyja¢, ze w omawianej sytuacji mamy do czynienia
réwniez z przekazaniem catego gospodarstwa, tzn. przedmiotem rozpo-
rzadzenia byt udzial rzeczywisty, o ile strony dziataty w zaufaniu do zgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym (art. 3 w.k.w.h.) Jezeli rolnik-zbywca przekazal gospodar-
stwo nastgpcy wedhug tresci wpisu w ksiedze wieczystej niezgodnego
Z rzeczywistym stanem prawnym i w wyniku zawartej umowy w rze-
czywistosci przekazatl udzial wigkszy niz ujawniony, przedmiotem zbycia
jest cate gospodarstwo rolne. W takiej sytuacji umowa przekazania go-
spodarstwa rolnego nie jest dotknigta niewaznoscia z tej tylko przyczyny,
ze wedhug literalnej tre§ci umowy przedmiotem przekazania umowy jest
udzial mniejszy niz w rzeczywisto$ci*.

W zakresie przestanek przedmiotowych umowy przekazania nalezy
wskazag, ze z ustawowej definicji rolnika jako strony analizowanej czyn-

4 Tak SN w uchwale z dnia 13 marca 1981 r. IIl CZP 5/81, OSNCP 1981 r., nr 8,
poz. 147; OSPiKA 1982, nr 3-4, poz. 27 z glosa A. Biercia; odmiennie NSA w wyroku
z dnia 5 marca 1981 r. SA 190/81, ONSA 1981, nr 1, poz. 17.

4 A.Oleszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 2001, nr 11, s. 132.
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nos$ci wynika, iz musiat on by¢ wihascicielem gruntéw rolnych i le$nych
o powierzchni wigkszej niz 0,5 ha. Konsekwencja takiego stanu rzeczy,
jest fakt, ze w razie gdy przedmiotem przekazania jest nieruchomos¢
0 mniejszym obszarze —umowa o przekazaniu gospodarstwa jest niewazna.

Z drugiej strony, obszar nabytej przez nast¢pce nieruchomosci nie
mogt przekracza¢ wraz z obszarem nieruchomosci stanowiacej jego wia-
sno$¢ maksymalnych norm obszarowych (15 lub 20 ha — art. 161 § 1
k.c. w owczesnym brzmieniu*’) bez obawy przejecia nadwyzki przez
panstwo. Jednakze okoliczno$¢, ze obszar przekazywanej nieruchomosci
przekracza te normy nie stanowi przedmiotu oceny sadu wieczystoksig-
gowego. Przekroczenie norm moglo prowadzi¢ jedynie do przejgcia
nadwyzki, nie powodowalo za§ niewazno$ci czynno$ci prawne;.

Umowa przekazania gospodarstwa przez jednego ze wspdtwiascicieli
i posiadania calego gospodarstwa stanowiacego wspotwlasnos¢ w czg-
Sciach utamkowych jest niewazna w calosci, jezeli na przekazanie nie
wyrazili zgody pozostali wspotwlasciciele takiego gospodarstwa®.

Przekazanie gospodarstwa objetego wspdlnoscia ustawowa nie wy-
magalo, wedlug art. 44 ustawy, zgody malzonka, ktéry miat prawo do
emerytury lub renty inwalidzkiej na podstawie ustawy z 1977 r. badz
innych przepisow albo dla ktdrego praca w gospodarstwie nie stanowila
glownego zrédta utrzymania, badz jezeli gospodarstwo wykazywato niski
poziom produkcji w rozumieniu przepisow szczegdlnych do analizowanej
ustawy. Zasada ta stanowita wyjatek od ogolnej zasady wyrazonej w art.
37 § 1 kr.o., zgodnie z ktora czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu wymagaja zgody wspotmatzonka. Kwestia zgody matzonka
w kwestii przekazania gospodarstwa nastgpcy wchodzi w zakres kognicji
sadu wieczystoksiggowego.

Jak wskazat Sad Najwyzszy, umowa o przekazaniu, jezeli zachodzi
jedna z przestanek z art. 44 ustawy, uchylajaca wymaganie zgody mat-
zonka, stwarza nowy stan wlasnosci, tzn. przenosi na nastgpce wlasnosé
gospodarstwa, i do wpisu w ksigdze wieczystej prawa wlasnosci nabyw-
cy nie jest potrzebne przedstawienie dokumentu obejmujacego potwier-

47 Ustalonym przez ustawe z dnia 26 pazdziernika 1971 r. zmieniajaca ustawe — Kodeks
cywilny, ktora weszta w zycie z dniem 4 listopada 1971 r., Dz.U. Nr 27, poz. 252.
4 Uchwata SN z dnia 17 stycznia 1989 r. ITII CZP 108/88, OSNCP 1990, nr 1, poz. 7.
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dzenie tej umowy przez drugiego malzonka. Jednoczesénie jednak zwraca
uwage, ze samo istnienie umowy o przekazaniu nie przesadza jeszcze
o istnieniu przestanek z art. 44 ustawy, a nastgpstwo prawne winno by¢
wykazane odpowiednimi dokumentami. Rodzace si¢ w ten sposob trud-
nosci moga by¢ przezwycigzone w drodze nastepujacej praktyki: w wypadku
zawarcia umowy przez jednego tylko z matzonkow, bez zgody drugiego,
wnioskodawca winien obok wniosku przedlozy¢ umowg oraz jej potwier-
dzenie przez drugiego matzonka albo za§wiadczenie wlasciwego organu
stwierdzajace istnienie jednej z przestanek z art. 44 ustawy, ktore wy-
laczaja wymog uzyskania zgody matzonka®.

Pozostaje problem skutecznosci w zakresie przeniesienia wlasnosci na
nabywcg, co nie jest zwiazane z przekroczeniem zakresu zwyktego zarzadu
(art. 36 § 2 kr.o.), lecz z kryteriami czysto ocennymi, ktore wymagaja
przeprowadzenia post¢gpowania dowodowego, a tym samym przekraczaja
kognicje sadu w postgpowaniu o wpis. Nalezy stwierdzié, ze brak po-
stanowien umowy, pozwalajacych na jednoznaczna oceng co do wymogu
zgody, nie oznacza, iz w kazdym przypadku zgoda ta byta elementem
decydujacym o przeniesieniu wiasnosci®.

Poza zakresem kognicji sadu pozostaje zagadnienie, czy przekazywane
gospodarstwo trafifo do majatku wspdlnego matzonkéw, gdy rolnik prze-
kazat gospodarstwo rolne nastgpcy pozostajacemu w ustroju wspolnosci
majatkowej matzenskie;j.

W tym miejscu nalezy jednak wskazac, ze szereg umdw o przekazaniu
gospodarstw nastgpcy zawieranych byto na podstawie aktow wihasnosci
ziemi wydanych w trybie ustawy z 1977 r. W wielu przypadkach taczy
si¢ to z zagadnieniem przynaleznosci nieruchomosci do majatku wspol-
nego matzonkow, gdy decyzja uwlaszczeniowa zostata wydana na rzecz
jednego z malzonkéw w czasie trwania wspolnosci ustawowej, przy
jednoczesnym zalozeniu, ze reguta w okresie obowiazywania ustawy
z 1977 r. byt obrét pozaksiggowy. Nie budzi watpliwosci poglad sformu-
lowany przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 21 maja 1999 r.,
zgodnie z ktorym wigzaca moc prawna aktu administracyjnego sprowa-

4 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 glosa A. Lichorowicza; patrz rowniez glosaJ. Sto -
bieni, OSPiKA 1982, z. 5-6, poz. 68.

0 A.Oleszko, Ksiegi wieczyste..., s. 327-329.
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dza si¢ do tej sfery stosunkéw, do ktdrej uregulowania organ administra-
cyjny jest ustawowo powotany’!, i tym samym organ nie byt wladny do
oceny, czy uwlaszczona nieruchomos$¢ wchodzi w sktad majatku dorob-
kowego, czy odrgbnego. Pozostaje to w zwiazku z tym, Ze naczelnik
gminy, sporzadzajacy umowe przekazania na podstawie aktu wlasnosci
ziemi wydanego tylko na rzecz jednego z matzonkow, poprzestawat na
przyjgciu, ze dana nieruchomo$¢ wchodzi w sktad majatku odrgbnego
i w konsekwencji nie wymagal w ogole zgody matzonka, niezaleznie od
tre$ci art. 44 ustawy. Powstaje w ten sposob pytanie, czy umowa jest
skuteczna, jezeli przekazanie gospodarstwa nastapito bez wymaganej zgody
malzonka uwtaszczonego rolnika.

Na tym tle mozna wyrézni¢ dwa odmienne stany faktyczne. Pierwszy
dotyczy sytuacji, gdy wnioskodawca dotacza wspomniane dokumenty
inie ma sporu co do wlasnosci nieruchomos$ci wchodzacych w sktad
przekazanego gospodarstwa rolnego. W takich okoliczno$ciach sad nie
moze bada¢ kwestii zgody matzonka i jako podstawe wpisu wskaze decyzje
(akt wlasnosci ziemi) oraz umowg przekazania.

Drugi stan faktyczny, ktéory moze mie¢ miejsce, sprowadza si¢ do
tego, ze w chwili ztozenia wniosku o zatozenie ksiggi wieczystej i wpis
nastepey jako wiasciciela powstat pomiedzy uczestnikami postgpowania
spor o wiasnos$¢ przedmiotowej nieruchomosci z powodu braku zgody
malzonka na przekazanie gospodarstwa. Zatatwienie takiego sporu wy-
magaloby przeprowadzenia postgpowania dowodowego, do czego sad w
ramach postgpowania o wpis nie jest uprawniony. Tym samym, nieza-
leznie od istnienia sporu (cho¢by okolicznosci znane byty sadowi z urzedu),
sad zatozy ksigge 1 wpisze jako wiasciciela wnioskodawce. Poza posteg-
powaniem o wpis pozostaje mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o uzgod-
nienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10
u.k.w.h.)

Reasumujac, pomimo tego ze ustawa z 1977 r. zostata uchylona, przyjac
trzeba, ze wywotane przez nig skutki prawne w zakresie wilasnosci nie-
ruchomosci rolnych stanowi¢ beda jeszcze przez najblizsze lata przedmiot
zainteresowania praktyki i nadal moga stwarza¢ wiele watpliwosci.

SUIIT CKN 244/98, OSNC 1999, nr 12, poz. 210; PMikotajczyk, Glosa do
postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 21 maja 1999 r. IIl CKN 244/98, Rejent 2001,
nr 1, s. 132.
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