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Pojecie nieruchomosci rolnej,
gospodarstwa rolnego i dziatalnosci rolniczej
w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego -

wybrane kwestie z praktyki notarialnej

1. Wprowadzenie

Istotnymi poj¢ciami z zakresu nauki prawa rolnego sa: nieruchomo$¢
rolna, gospodarstwo rolne oraz dziatalno$¢ rolnicza'. Ich definicje zawar-
to w roznych aktach prawnych, np. w Kodeksie cywilnym? czy ustawie
z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego®. Sg one wazne nie
tylko dla teorii, lecz takze dla praktyki, zwlaszcza w aspekcie czynnosci
notarialnych, np. umowy sprzedazy czy darowizny prawa wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci rolnych. Przesadzaja bowiem
np. o tym, czy zastosowanie ma ustawa z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego, czy prawo pierwokupu przystuguje KOWR albo Lasom
Panstwowym (gdy nieruchomo$¢ sktada si¢ z lasu i dziatki rolnej) albo jakie
obowiazki ma nabywca nieruchomosci rolnych po przeniesieniu wtasnosci
nieruchomosci rolne;j.

! R. Budzinowski, Prawo rolne, jego przedmiot i definicja, w: P. Czechowski (red.), Prawo
rolne, Warszawa 2019, s. 32 i n., P. Wojciechowski, Pojecie nieruchomosci rolnej, M. Korzycka,
P. Wojciechowski, Pojecie gospodarstwa rolnego i gospodarstwa rodzinnego w: M. Korzycka
(red.), Instytucje prawa rolnego, Warszawa 2019, s. 147 i n.

2 Tj. Dz.U. 22019 1., poz. 1145 ze zm.

3 Tj.Dz.U. 22019 ., poz. 1362 ze zm., dalej jako: ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego,
ustawa z 11 kwietnia 2003 r. albo u.k.u.r.
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Zagadnienia zwigzane z nieruchomo$ciami rolnymi*, gospodarstwem rol-
nym oraz dziatalno$cig rolnicza sg stosunkowo czesto poruszane w literaturze’.
Niewiele jest jednak opracowan, ktére podejmujg t¢ problematyke, uwzgled-
niajac nowelizacj¢ ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego z 26 kwietnia
2019 r.° i dodatkowo ujmujac ja w konteksScie praktyki notarialne;j.

Celem artykutu jest rozstrzygniecie problemow interpretacyjnych zwiaza-
nych z pojeciem nieruchomosci rolnej, gospodarstwa rolnego, dziatalnosci rol-
niczej w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego przy dokonywaniu czynnosci
notarialnych na przyktadzie wybranych zagadnien, zwltaszcza tych zwigzanych
z nowelizacjg u.k.u.r. z 26 kwietnia 2019 .

2. Pojecie nieruchomosci rolnej

Nieruchomoscia rolng w $wietle u.k.u.r.” jest nieruchomo$¢ rolna w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego, z wylagczeniem nieruchomosci potozonych na ob-
szarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele
inne niz rolne. Wedtug art. 46'k.c. nieruchomos$ciami rolnymi (gruntami rolny-

4 K. Czerwinska-Koral, Zasady obrotu nieruchomosciami rolnymi w postgpowaniach sq-
dowych po 29.04.2016 r. — wybrane zagadnienia praktyki sqdowej. Czegs¢é 1 i czesé 2, ,,Przeglad
Sadowy” 2018, nr 9, s. 75-88; eadem, Pojecie nieruchomosci rolnej jako wyznacznik zasad ob-
rotu nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 6, s. 52—73; K. Marciniuk, Prawne instrumen-
ty ingerencji wiladzy publicznej w obrot nieruchomosciami rolnymi jako Srodek ksztattowania
ustroju rolnego, Biatystok 2019, s. 76 1 n.; W. Fortunski, M. Kupis, Pojecie nieruchomosci rolnej
i gospodarstwa rolnego z uwzglednieniem wybranego orzecznictwa, ,,Nowy Przeglad Notarial-
ny” 2019, nr 2, s. 37-50; J. Pisulinski, O niektorych osobliwosciach obrotu nieruchomosciami
rolnymi, ,Rejent” 2016, nr 5, s. 24, 33; B. Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie
polskim, ,,Studia Iuridica Agraria” 2005, t. IV, s. 96 i n.

5 R. Budzinowski, Prawne pojecie dzialalnosci rolniczej, ,,Prawo i Administracja” 2003,
s. 167; idem, Nowa definicja przedsigbiorcy rolnego we wloskim kodeksie cywilnym, ,,Studia luri-
dica Agraria” 2002, t. I1I; idem, Problemy ogdlne prawa rolnego. Przemiany podstaw legislacyj-
nych i koncepcji doktrynalnych, Poznan 2008; idem, Zmiany prawa rolnego. Tendencje rozwoju,
,.Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2002, nr 2. Na temat dziatalno$ci rolniczej
np. A. Lichorowicz, Przedsigbiorstwo handlowe a przedsigbiorstwo rolne we wloskim kodek-
sie cywilnym, w: Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Janusza Szwaji. Prace z wynalazczosci
i ochrony wlasnosci intelektualnej, Krakow 2004, s. 241 i n.; B. Jezynska, Status produkcji rolnej
w systemie dziatalnosci gospodarczej, http://www.ksow.pl/.../Dr_hab. Beata Jezynska prof.
nadzw. - Status produkcji_rolnej.doc [dostep: 10.10.2019]; A. Suchon, Jeszcze o pojeciu dzia-
talnosci rolniczej, ,,Rejent” 2017, nr 12.

6 Ustawa z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz nie-
ktorych innych ustaw, Dz.U. poz. 1080 ze zm. Zob. np. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju
rolnego. Komentarz, Warszawa 2019; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020.

7 J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju.., s. 12 in.
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mi) sg nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia
dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierze-
cej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej®. Z definicji tej,
zawartej w Kodeksie cywilnym, wynika, ze do uznania nieruchomosci za rolng
wystarcza sama mozliwos¢ wykorzystywania jej na cele szeroko rozumianej
dziatalnosci rolniczej’. Jak stusznie podkreslit A. Lichorowicz, dla kwalifikacji
nieruchomo$ci jako rolnej, decydujace sg

czysto agronomiczne cechy gruntu, z ktorych wynika, ze uzyskiwanie na nim produk-
tow rolnych jest fizycznie mozliwe. Co wigcej, uzyskiwanie z gruntu ptodéw rolnych
nie musi stanowi¢ faktu'.

Powstaje pytanie o relacje poje¢ nieruchomosci rolnej i gruntu rolnego.
W swietle kodeksu cywilnego sg to synonimy, co wynika z art. 46' k.c.!' Nato-
miast odrgbne definicje gruntu rolnego zawarte zostaty w innych aktach praw-
nych. Przyktadem jest chociazby ustawa z 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow
rolnych i le$nych'>. Wedlug zamieszczonej w niej definicji gruntami rolnymi
W rozumieniu ustawy sa grunty m.in. okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki
rolne; pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi
oraz innymi budynkami i urzgdzeniami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej
oraz przetwdrstwu rolno-spozywczemu; pod budynkami i urzadzeniami stuzacy-
mi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do
przepisoOw o podatku dochodowym od 0sob fizycznych i podatku dochodowym
od 0so6b prawnych. Warto takze zaznaczy¢, ze u.k.u.r. w art. 2 wskazuje, ze pod
pojeciem uzytkow rolnych nalezy rozumie¢ grunty orne, sady, taki trwale, pastwi-
ska trwale, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami i grunty pod rowami.

Dla notariusza istotne jest takze pojecie gruntu rolnego z tego aktu praw-
nego, w przypadku chociazby przeniesienia wtasnosci zabudowanych nieru-
chomosci rolnych, tzw. siedlisk. Po wejsciu w zycie nowelizacji z 26 kwietnia
2019 r. nadal ma bowiem zastosowanie wytacznie u.k.u.r. wynikajace z art. 11
ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zaso-

8 A. Lichorowicz, Glosa do wyroku SN z 2.06.2000 r. II CKN 1067/98, OSP 2001, nr 2,
poz.27,s.881in.

> Uchwata SN z 14.12.1984 r., III CZP 78/84, OSN 1985/10, poz. 149; postanowienie SN
2 28.01.1998 r., Il CKN 140/98, LEX nr 50652; wyrok SN z 2.06.2000 r., I CKN 1067/98, OSP
2001/2, poz. 27; wyrok SN z 14.11.2001 r., IT CKN 440/01, OSN 2002/7-8, poz. 99; E. Gniewek
w: E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2011, s. 129 i n.

10" A. Lichorowicz, Glosa..., s. 88 in.

1], Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju, komentarz do art. 2 (pkt 6), Legalis 2019 oraz
literatura tam podana.

12 Tj. Dz.U. 22017 r., poz. 1161 ze zm.
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bu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa'®. Chodzi o grunty rolne zabudowane,
o powierzchni nieprzekraczajacej pot hektara, ktore w dniu wejscia w zycie
ustawy (30 kwietnia 2016 r.) zajete byly pod budynki mieszkalne oraz budynki,
budowle i urzadzenia niewykorzystywane do produkcji rolniczej, wraz z grun-
tami do nich przylegltymi, umozliwiajacymi ich wiasciwe wykorzystanie oraz
zajetymi na urzadzenie ogrodka przydomowego — jezeli grunty te tworzg zor-
ganizowang cato$¢ gospodarczg oraz nie zostaly wytaczone z produkcji rolnej
w rozumieniu ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych.
W tym przepisie ustawodawca nie postuguje si¢ pojeciem nieruchomoscei rol-
nej, ale wlasnie gruntu rolnego, odwotujac si¢ do wspomnianej juz ustawy
z 3 lutego 1995 .

Nalezy podkresli¢, ze u.k.u.r. nie stosuje si¢ w odniesieniu do nieruchomo-
$ci rolnych w $wietle k.c., potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne'. Sad Najwyzszy
w wyroku z 5 wrzes$nia 2012 r."°, orzekl, ze

nie s3 nieruchomosciami rolnymi w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 2003 r. o ksztatto-
waniu ustroju rolnego nieruchomosci, ktore odpowiadaja wymaganiom przewidzianym
art. 46' k.c., ale w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone zostaly na
inne cele niz rolne.

Podobnie w postanowieniu z 18 kwietnia 2019 r. Sad Najwyzszy — Izba
Cywilna stwierdza, ze

w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie sa
nieruchomos$ciami rolnymi takie, ktore sa wprawdzie takimi w znaczeniu przyjetym
w art. 46! k.c., lecz w planach zagospodarowania przestrzennego sg przeznaczone na
inne cele niz rolne '°.

Z. Truszkiewic '7 uwaza, ze

sama zmiana przeznaczenia nieruchomosci rolnej w MPZP na cele inne niz rolne nie
zmienia w ramach k.c. charakteru takiej nieruchomosci, gdyz wciaz moze by¢ ona wy-
korzystywana do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie. Jednak w kontek-

13 Ustawa z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, Dz.U. poz. 585 ze zm.

4 Zob. szerzej Z. Truszkiewicz, Wplyw planowania przestrzennego na pojecie nierucho-
mosci rolnej w rozumieniu Kodeksu cywilnego, ,,Studia Iuridica Agraria” 2007, t. VI, s. 147-149;
K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej jako przedmiotu reglamentacji obrotu wlasnosciowe-
go, ,,Studia luridica Lublinensia” 2017, t. XXVI, nr 1, s. 94 in.

15 TV CSK 93/12, Legalis nr 537348.

1© TV CSK 464/18, Legalis nr 1898276.

17" Z. Truszkiewicz, Wplyw planowania przestrzennego..., s. 147.
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scie UKUR kwestia ta zostata wyraznie uregulowana przez ustawodawce przez wyla-
czenie z definicji nieruchomosci rolnej, objetej ustawa nieruchomoscei, potozonych na
obszarach przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inne niz rolne'.

Jak stusznie podkres$la autor, ustawodawca, tworzac 6w wyjatek od stoso-
wania UKUR, odwotujacy si¢ do ustalen planistycznych, potwierdzil, ze tego
rodzaju grunty nie powinny juz podlega¢ ustawie o ksztattowaniu ustroju rol-
nego, mimo iz plan nie obliguje do zmiany sposobu zagospodarowania, czyli
nadal moze by¢ wykorzystywany rolniczo®.

Warto zaznaczy¢, ze po zmianie przeznaczenia gruntu rolnego w planie
miejscowym wiasciciel moze wystapi¢ z wnioskiem do starosty o wylacze-
nie gruntdéw rolnych z produkcji rolnej lub w niektorych przypadkach rozpo-
cza¢ inne niz rolne uzytkowanie gruntdéw nawet bez decyzji (art. 11, 12 usta-
wy o ochronie gruntow rolnych i lesnych). Z kolei art. 35 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?® okresla, ze tereny,
ktorych przeznaczenie zmienia plan miejscowy, moga by¢ wykorzystywane
tak jak dotad do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze
w planie ustalono inaczej. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wy-
roku z 8 pazdziernika 2015 r.?! orzekl, ze

jezeli w planie miejscowym nie zawarto postanowien okreslajacych wykorzystanie da-
nych terendw do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, wowczas tereny
te moga by¢ z mocy art. 35 powotanej wyzej ustawy wykorzystane w dotychczasowy
Sposob?.

Moze si¢ jednak zdarzy¢, ze w planie ustalono inny niz rolniczy sposob
ich tymczasowego zagospodarowania. Wtedy pojawia si¢ problem zwigzany
z obowigzkiem prowadzenia dziatalnosci rolniczej przez pigc lat. W praktyce
notarialnej powstata watpliwos$¢, czy osoba, ktora nabyta nieruchomos¢ rolng
(np. 2 ha) 1 w $wietle przepisow ma obowiazki wynikajace z u.k.u.r., jest na-

18 Tbidem.

1 Tbidem. Referat i wypowiedzi Z. Truszkiewicza w czasie panelu dyskusyjnego na konfe-
rencji naukowej ,,Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w teorii i praktyce” na Wydziale Prawa
i Administracji UAM, Poznan, 20 listopada 2019 r.

20 Tj. Dz.U. z 2016, poz. 778 ze zm., zwana ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

21 TTOSK 451/14, LEX nr 2108528.

2 LEX nr 2108528; J. Grykiel, Ograniczenia obrotu nieruchomosciami rolnymi oraz pra-
wami udziatowymi w spotkach po nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Monitor
Prawniczy” 2016, nr 12.
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dal zobowigzana do ich realizacji, skoro nastgpita zmiana w planie zagospo-
darowania przestrzennego. Z jednej strony narzuca si¢ interpretacja, ze gdy
nieruchomosci zostang przeznaczone na cele inne niz rolne, wlasciciel nie ma
juz obowiazku prowadzenia gospodarstwa rolnego na tych gruntach i moze
je swobodnie zbywaé, nawet jezeli nie minat pigcioletni okres prowadzenia
gospodarstwa rolnego. Inng wyktadni¢ przyjeto Ministerstwo Rolnictwa i Roz-
woju Wsi oraz Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa; zgodnie z nig producent
rolny do uptywu 5-letniego okresu od nabycia nieruchomosci rolnej objety jest
obowigzkami z u.k.u.r.?® Przedstawiciele tych instytucji podczas konferencji
naukowej 20 listopada 2019 r. na Wydziale Prawa i Administracji UAM w Po-
znaniu stwierdzili, ze

zmiana przeznaczenia nieruchomosci dokonanej w okresie poézniejszym, tj. po nabyciu,
nie powoduje automatycznego uchylenia ograniczenia we wezeéniejszym zbyciu takiej
nieruchomosci lub oddaniu jej w posiadanie innym podmiotom?*,

Notariusz zatem przed sporzadzeniem aktu notarialnego powinien spraw-
dzi¢, czy dana nieruchomo$¢ w momencie nabycia przez zbywce objeta byta
rezimem u.k.u.r. Jesli tak, to — wedtug MRiRW — Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa musi wyrazi¢ zgode na jej zbycie.

Po zmianie przeznaczenia nieruchomosci rolnej w planie miejscowym
moze by¢ ona nadal wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci wytwor-
czej w rolnictwie. Jesli jednak w planie ustalono inny niz rolniczy sposéb
tymczasowego zagospodarowania nieruchomosci, to wtasciciel nie moze da-
lej prowadzi¢ dziatalnoS$ci rolniczej na tych gruntach. Pojawia si¢ takze py-
tanie o relacj¢ ewentualnego obowigzkowego stosowania u.k.u.r. (po zmia-
nie planu miejscowego) do nieruchomosci, ktore juz nie sg rolne w §wietle
wspomnianej ustawy, do ogolnej zasady wynikajacej z analizowanego aktu
prawnego. Ustawa ta ma zastosowanie tylko do nieruchomosci rolnych w ro-
zumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem tych potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne
niz rolne. Ustawa nie wskazuje, czy jej postanowienia nadal nalezy stosowac
w przypadku nieruchomosci, ktére miaty charakter rolny przed zmiang planu
miejscowego, czy tylko do obowigzkow wiasciciela/nabywey tych gruntow.

3 Wypowiedzi przedstawicieli MRiIRW i KOWR w czasie panelu dyskusyjnego na konfe-
rencji naukowej ,,Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego w teorii i praktyce” na Wydziale Prawa
i Administracji UAM, Poznan, 20 listopada 2019 r. Zob. tez Czesto zadawane pytania, http://
www.kowr.gov.pl/ukur/zgody-na-nabycie-nieruchomosci-rolnych/czesto-zadawane-pytania [do-
step: 30.11.2019].

2 Tbidem.
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Jezeli taka byta wola ustawodawcy, to powstaje watpliwos¢, dlaczego nie ma
stosownej regulacji prawnej, rozstrzygajacej te kwestie w u.k.u.r.? Jedno-
czeé$nie z uwagi na optate planistyczng®, ktora musi z reguty uisci¢ na rzecz
gminy sprzedajacy grunty rolne — w przypadku zawarcia umowy sprzedazy
w ciggu 5 lat od zmiany ich przeznaczenia w planie miejscowym — niewielu
wlascicieli zawiera takie kontrakty w tym czasie. Nie ulega watpliwosci, ze
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinna gwaranto-
waé wigkszg ochrong gruntow.

W praktyce notarialnej pojawia si¢ takze dylemat, gdy nieruchomos$¢ prze-
znaczona jest w planie zagospodarowania przestrzennego w czes$ci na cele
rolne, a w czg$ci na inne*. Zgodnie ze stanowiskiem Krajowej Rady Notarial-
nej, uzgodnionym z Agencja Nieruchomos$ci Rolnych, w sprawie stosowania
w praktyce notarialnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego®’ nieruchomo-
$ciami rolnymi sg nieruchomosci w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wy-
Iaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w planie zagospodarowania prze-
strzennego (w cato$ci) na cele inne niz rolne. Oznacza to, ze w przypadku, gdy
tylko cze$¢ (nawet niewielka) przeznaczona jest na cele inne niz rolne, u.k.u.r.
ma zastosowanie. Zgodnie z tym stanowiskiem

Ustawa dotyczy zarowno nieruchomosci zabudowanych, jak i niezabudowanych.
Zakresem ustawy nie s3 objete nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ich charakter
nie sg lub nie moga by¢ wykorzystywane na cele rolne, np. nieruchomosci lokalowe,
a takze nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi, innymi budynkami,
budowlami i urzadzeniami niewykorzystywanymi do produkcji rolniczej — wraz
z gruntami do nich przylegltymi umozliwiajacymi ich wlasciwe wykorzystanie, dro-
gi wewnetrzne, nieruchomosci znajdujace si¢ pod parkami i ogrodami wpisanymi do
rejestru zabytkow?®.

25 Zob. art. 36 ust. 4 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.), ktory okreéla, ze jesli w zwigzku z uchwa-
leniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos¢, to wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobie-
ra jednorazowa oplate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu
wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysoko$¢ optaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Ustawa stanowi, ze roszczenie mozna
zglasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staty si¢ obo-
wigzujace.

% Zob. szerzej W. Panko, Wiasnos¢ gruntowa w planowanej gospodarce przestrzennej. Stu-
dium prawne, Katowice 1978, s. 139 i n. oraz literatura tam wskazana.

27 Stanowisko KRN, http://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-notarial-
nej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur [dostep: 10.11.2016].

% Tbidem.
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Sad Najwyzszy — Izba Cywilna w wyroku z 5 wrze$nia 2012 r.* orzekd, ze

nieruchomoscia rolna w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztal-
towaniu ustroju rolnego jest takze nieruchomo$¢ czgsciowo przeznaczona w planach
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne*.

Réwniez przedstawiciele MRiIRW 1 KOWR podczas konferencji 20 listo-
pada 2020 r. podkreslali, ze przepisy u.k.u.r. dotycza nieruchomos$ci miesza-
nych, czyli takich, ktérych rolna jest tylko cze$¢.

Sytuacja jest dla notariusza bardziej skomplikowana, gdy nie uchwalono
planu zagospodarowania przestrzennego. W takim przypadku nalezy odwo-
a¢ sie do definicji nieruchomosci rolnej zawartej w Kodeksie cywilnym?!.
Z art. 46'k.c. wynika istnienie potencjalnej perspektywy uzyskiwania z grun-
tu ptodow rolnych, co znajduje uzasadnienie w fizyczno-agronomicznych
wlasciwosciach gruntu®?. O rolniczym charakterze gruntu przesadzaja rolni-
cze wlasciwosci gruntu, a nie sposob aktualnego wykorzystywania*. R. Bu-
dzinowski zaakcentowat, Ze istotne sg wtasciwosci fizyko-chemiczne (agro-
nomiczne) wierzchniej warstwy gleby, pozwalajace na uzyskiwanie ptodow
rolnych po zastosowaniu odpowiednich zabiegéw agrotechnicznych (chodzi
o czysto agronomiczne cechy gruntu, ktére powoduja, ze uzyskiwanie z nie-
go produktéw rolnych jest fizycznie mozliwe)*.

Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej uzgodnione z Agencja Nierucho-
mosci Rolnych jest takie, ze przy kwalifikowaniu nieruchomosci jako rolnej

2 IV CSK 93/12, LEX nr 1229816.

3% Opubl. Biuletyn SN-IC 2013/10.

31 B. Wierzbowski, Pojecie nieruchomosci rolnej w prawie polskim, ,,Studia Turidica Agra-
ria” 2005, t. IV, s. 95; E. Gniewek, objasnienia do art. 46'k.c., w: E. Gniewek, P. Machnikowski
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 8, Warszawa 2017, s. 107; R. Budzinowski, objasnienia
do art. 461 k.c., w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do art. 1-449, Warszawa
2018, s.436in.

32 Tbidem. A. Lichorowicz, Glosa do wyroku SN z 2.06.2000 r., Il CKN 1067/98, s. 88; W.J.
Katner, Przedmiot stosunku cywilnoprawnego, w: M. Safjan (red.), System prawa prywatnego,
t. L.: Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2012, s. 1302.

33 R. Budzinowski, objasnienia do art. 461 k.c., w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny,
s. 436 1 n.; M. Borkowski, Pojecie ,, nieruchomosci rolnej” oraz ,, nieruchomosci lesnej” w ro-
zumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, ,,Rejent” 2007, nr 7-8, s. 39;
G. Bieniek, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa
2009, s. 169; E. Gniewek, w: E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2011,
s. 116; E. Klat-Gorska, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014,
s. 37; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. 1, Ko-
mentarz. Art. 1-449'°, Warszawa 2018, s. 236; zob. tez uchwata SN z 20 lipca 1995 r., III CZP
88/95, OSN 1995/11/163; uzasadnienie wyroku SN z 14 listopada 2001 r., Il CKN 440/01, OSNC
2002/7-8/99; wyrok WSA z 9 kwietnia 2009 r., II SA/Sz 865/08, LEX nr 554853.
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pomocne mogg by¢ dane z ewidencji gruntéw i budynkow?**. Mozna podzieli¢
opini¢ J. Bieluka, ze

trudno jest wymagacé od notariusza, aby posiadat wiedz¢ specjalng z zakresu agronomii
irolnictwa i na jej podstawie dokonywat oceny, czy dany grunt spetnia wymogi pozwa-
lajace na prowadzenie z jego wykorzystaniem dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie,
czyli tym samym czy spelnione sg wymogi zawarte w art. 46! KC, oraz aby przepro-
wadzat postgpowanie dowodowe (...) natomiast w praktyce notariusz dysponuje je-
dynie danymi wynikajacymi z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub ewidencji gruntow i budynkow, a wigc dotyczacymi ich prawnego przeznaczenia®.

Nie ulega watpliwosci, ze zadaniem notariusza nie jest podejmowanie
dzialan w zakresie badania wlasciwosci wytworczych gruntéw rolnych, beda-
cych przedmiotem czynnosci notarialnych. W niektorych przypadkach, procz
danych z ewidencji gruntéw i budynkow, istotne moze by¢ w akcie notarial-
nym o$wiadczenie stron o wlasciwosciach i mozliwosciach w zakresie wyko-
rzystywania gruntow okreslonych w ewidencji jako rolne. Przyktadowo, grun-
ty znajdujace si¢ pod parkami wpisanymi do rejestru zabytkéw nie moga by¢
wykorzystywane na cele dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie. Nie stanowiac
nieruchomosci rolnych w $wietle k.c., nie sg objete rezimem u.k.u.r. W takiej
sytuacji odpowiednie oswiadczenie sprzedajacego powinno zosta¢ zawarte
w akcie notarialnym.

3. Pojecie gospodarstwa rolnego

Pojecie ,,gospodarstwo rolne” wystepuje w wielu aktach prawnych?’. We-
dhug ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego jest to gospodarstwo rolne w ro-
zumieniu Kodeksu cywilnego, w ktéorym powierzchnia nieruchomosci rolnej

3% Stanowisko KRN, http://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-notarial-
nej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur [dostep: 10.11.2016]; Z. Truszkiewicz, Wplyw plano-
wania przestrzennego na pojecie nieruchomosci rolnej w rozumieniu Kodeksu cywilnego, ,,Studia
Turidica Agraria” 2007, nr 6, s. 152; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztaltowaniu...,
komentarz do art. 2 (pkt 12), LEX. Wyrok NSA z 12 grudnia 2017 r., I OSK 1174/17, ,,Dane
ewidencyjne maja charakter informacyjno-techniczny i odnosza si¢ do konkretnej dziatki ewiden-
cyjnej. Ewidencja rejestruje jedynie stany prawne wynikajace z okre§lonych dokumentow urzg-
dowych, a zatem stany ustalane w innym trybie lub przez inne uprawnione organy orzekajace. Dla
obywateli i organow panstwowych moc wigzaca maja tylko dane dotyczace opisu gruntéw (ich
potozenia, konturu granic, rodzaju uzytkow, itp.)”, Lex nr 2430459.

35 J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju..., komentarz do art. 2 (pkt 14), Legalis nr 2019.

36 7. Truszkiewicz, Nieruchomosé rolna...,s. 142 in.

37 Zob. np. ustawa z 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t.j. Dz.U. z 2019 1., poz. 1256,
1309).
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albo taczna powierzchnia nieruchomosci rolnych jest nie mniejsza niz 1 ha. Od
26 czerwca 2019 r. przepis stanowi, ze obszar 1 ha moze si¢ odnosi¢ do jednej lub
do kilku nieruchomosci rolnych tacznie. Powstaje pytanie, czy w sktad gospo-
darstwa rolnego wchodza wszystkie nieruchomosci rolne, czy tylko te w §wie-
tle uk.u.r, czyli przede wszystkim przeznaczone w planie miejscowym na cele
rolne. Artykut 55°k.c. stanowi, ze za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne
wraz z gruntami lesnymi, budynkami Iub ich czg¢éciami, urzadzeniami i inwen-
tarzem, jezeli stanowig lub mogg stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarczg,
oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

W sktad gospodarstwa rolnego w $wietle Kodeksu cywilnego wchodzg
wszystkie grunty, zaréwno rolne, jak i te, ktore wedlug planu zagospodaro-
wania przestrzennego moga by¢ wykorzystywane na cele inne niz rolne. Po-
wstaje watpliwos¢ co do sytuacji, gdy wszystkie grunty rolne o powierzchni
5 ha w planie miejscowym przeznaczone sg na cele inne niz rolne. Moim zda-
niem mozliwa jest interpretacja, ze gospodarstwem rolnym wedlug u.k.u.r. jest
tylko taka jednostka, w ktorej powierzchnia nieruchomosci rolnych w $wietle
u.k.u.r. albo taczna powierzchnia takich nieruchomosci rolnych jest nie mniej-
szaniz 1 ha. Skoro ustawodawca postuguje si¢ pojeciem nieruchomosci rolne;j,
to zasadne byloby odwotanie si¢ do definicji tego pojecia z u.k.u.r., zgodnie
z 0g6lng zasada, ze na potrzeby danego aktu prawnego wykorzystuje si¢ de-
finicje w nim zawarte. Warto zaznaczy¢, ze definicja gospodarstwa rolnego
z w.k.ur ulegla zmianie. W pierwotnej wersji ustawy z 11 kwietnia 2003 r.
przyjeto, ze jest to gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o ob-
szarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkoéw rolnych.

Na podstawie nowelizacji z 14 kwietnia 2016 r. ,,uzytki rolne” zostaly za-
stapione ,,nieruchomoscia rolng”. Biorac jednak pod uwage wyktadnie literalng,
nalezy uznaé, ze gospodarstwem rolnym w $wietle u.k.u.r. jest kazde gospodar-
stwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, w ktérym powierzchnia nieru-
chomosci rolnej (wedhug k.c.) albo taczna powierzchnia nieruchomosci rolnych
jest nie mniejsza niz 1 ha. Co do zasady w literaturze prezentowana jest ta druga
interpretacja®. Zastuguje ona na poparcie, chociaz wystgpuje tu brak powiaza-
nia pomi¢dzy dwoma zasadniczymi pojeciami, a mianowicie nieruchomoscig

3% R. Budzinowski, Pojecie gospodarstwa rolnego wedlug Kodeksu cywilnego (rozwaza-
nia na tle art. 55° k.c.), ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1991, nr 3; K. Ste-
fanska, Darowizna gospodarstwa rolnego na rzecz maloletniego, w: Obrot nieruchomosciami
w praktyce notarialnej, Krakow 1997; eadem, Model indywidualnego gospodarstwa rolnego
w Swietle znowelizowanego kodeksu cywilnego, ,,Panstwo i Prawo” 1992, nr 3; M. Bednarek,
Mienie. Komentarz do art. 44-55(3) Kodeksu cywilnego, Krakow 1997.

3 J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju..., komentarz do art. 2 (Nb VI, pkt 11), Legalis
nr 2019; D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
2020, Lex elektr., komentarz do art. 2 pkt II.
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rolng w $wietle u.k.u.r. a gospodarstwem rolnym wedhug tej ustawy. Producent
rolny, ktdry jest wlascicielem nieruchomosci rolnych przeznaczonych w planie
miejscowym na cele inne niz rolne o powierzchni np. 5 ha, czyli gruntoéw, ktore
nie sg nieruchomos$ciami rolnymi w $wietle u.k.u.r., jest wlascicielem gospodar-
stwa rolnego wedtug u.k.u.r. (o ile sg to nieruchomosci rolne stosownie do k.c.).

Kolejnym problemem dla notariuszy jest ustalenie, czy kazda nierucho-
mos$¢ rolna nabywana przez rolnika musi wejs¢ w sktad jego gospodarstwa
rolnego. Czy mozliwe jest nabycie pot hektara gruntéw rolnych (np. zabudo-
wanych), ktore beda funkcjonowaly poza prowadzonym gospodarstwem? Na
przyktad: rolnik kupuje zabudowang dziatke, ktérag ma zamiar w przysztosci
przekazaé dziecku w darowiznie. Moim zdaniem jest to mozliwe, jezeli nieru-
chomosci nie stanowig badz nie beda stanowity zorganizowanej catosci gospo-
darczej. W takim wypadku w akcie notarialnym powinno znalez¢ si¢ o§wiad-
czenie nabywcy, ze co prawda prowadzi gospodarstwo rolne, ale nieruchomos¢
ta nie wejdzie w sktad gospodarstwa rolnego ze wzgledu na obiektywne uwa-
runkowania, np. zabudowe¢ i wykorzystywanie na cele mieszkaniowe czy
z uwagi na nierolniczy charakter, przeznaczenie w planie zagospodarowania
przestrzennego, odleglo$¢ od prowadzonego gospodarstwa.

Dla przeprowadzenia czynno$ci notarialnych wazne jest ustalenie, czy
kazda nieruchomos¢ rolna, ktorej obszar przekracza hektar, jest traktowana
jako gospodarstwo rolne. Podstawowy problem w tym zakresie dotyczy inter-
pretacji sformulowania ,,stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowang cato$¢
gospodarczg”. Nalezy podkresli¢, ze ustawodawca uzyt stow ,,stanowig lub
moga stanowi¢”. Jak zaznaczyt R. Budzinowski:

funkcjonalna wi¢z migdzy poszczegdlnymi materialnymi sktadnikami gospodarstwa
rolnego opiera si¢ na dwoch elementach. Z jednej strony bazuje ona na obiektywnych
wlasciwosciach tych sktadnikow i ich usytuowaniu wzgledem siebie, z drugiej zas — na
subiektywnym akcie wlaczenia ich do procesu gospodarowania. Dzigki organizator-
skiej dziatalnosci podmiotu sktadniki materialne wchodzg trwale w sktad warsztatu
rolnego. To wiasnie okreslony podmiot, by zrealizowa¢ przyjety cel ekonomiczny, or-
ganizuje (w gospodarstwo rolne) instrumenty swojej dziatalno$ci®.

Sad Najwyzszy — Izba Cywilna w postanowieniu z 5 kwietnia 2017 r.*!
orzekl, ze

Dla przyjecia, ze nieruchomos$¢ jest gospodarstwem rolnym w rozumieniu art. 55[3]
w zw. z art. 46[1] k.c. nie ma znaczenia to, czy jest ona aktualnie wykorzystywana
rolniczo, a jedynie to, ze jest gruntem rolnym (lub lesnym) i stanowi lub moze stanowic¢
(potencjalnie) zorganizowang cato$¢ gospodarcza.

4 R. Budzinowski, Pojecie gospodarstwa rolnego..., s. 60 in.
4TI CSK 406/16, LEX nr 2309578.
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Wojewodzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim w wyroku
z 28 stycznia 2015 r.*? stwierdzit:

Przyjmujac cywilistyczne rozumienie gospodarstwa rolnego, nie mozna pominac, iz
jednym z jego istotnych elementow jest to, ze stanowi pewna zorganizowana cato$¢
gospodarcza. Bez znaczenia natomiast pozostaje okoliczno$¢, czy wchodzace w jego
sktad grunty sg rozproszone, czy tez pozostaja w zwartym kompleksie. W kazdej spra-
wie konieczne jest dokonanie indywidualnej oceny, jakie gospodarstwo rolne zwiazane
jest z planowang zabudowa, czy ta zabudowa pehi funkcj¢ zabudowy zagrodowej dla
tego gospodarstwa rolnego oraz jaki jest zwigzek poszczegolnych czesci gospodarstwa
rolnego polozonych w roéznych gminach.

Sadze, ze nalezy uwzgledni¢ kierunek produkcji danego gospodarstwa rol-
nego 1 sposob prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Istnieja bowiem jednostki
o charakterze typowo nasiennym, ktérych wtasciciel moze korzysta¢ w upra-
wie gruntu z pomocy przedsigbiorcoOw zajmujacych si¢ ustugami agrotechnicz-
nymi badz odptatnie zleca¢ ich wykonywanie osobom fizycznym. W takiej sy-
tuacji w sktad gospodarstwa rolnego moga wchodzi¢ przede wszystkim (albo
tylko) grunty rolne. Gdy zachodzi watpliwos¢, czy nieruchomosci rolne two-
rza gospodarstwo rolne, istotne wydaje si¢ oswiadczenie producenta rolnego
w akcie notarialnym, czy dana jednostka stanowi gospodarstwo rolne w swietle
u.k.u.r. Chodzi przede wszystkim o ustalenie, czy sktadniki stanowig lub mogg
stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza.

Zdarza si¢, ze w ramach jednej ksiegi wieczystej cze$¢ nieruchomosci
ma charakter rolny, a czg¢$¢ jest lasem lub rolnik jest wtascicielem nieru-
chomosci rolnych i gruntéw lesnych. Wedtug art. 37a ustawy z 28 wrzesnia
1991 r. o lasach® Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Pan-
stwowe, nie przystuguje z mocy prawa pierwokup ani prawo nabycia gruntu
(np. oznaczonego jako las w ewidencji gruntow i budynkow) w przypad-
ku zbycia gospodarstwa rolnego, o ktorym mowa w ustawie z 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego. Ustalenie, ze wskazane grunty nie
tworzg gospodarstwa rolnego w $wietle u.k.u.r., a prawo pierwokupu grun-
tu z mocy prawa przystuguje kilku podmiotom (w tym KOWR), powoduje,
ze pierwszenstwo w wykonaniu prawa pierwokupu laséw majg Lasy Pan-
stwowe. Gtowny problem stanowig tu rézne interpretacje sformulowania, ze
sktadniki gospodarstwa ,,stanowig lub moga stanowi¢ zorganizowang calo$¢
gospodarczg”.

42 11 SA/Go 785/14, LEX nr 1643869.
4 Dz.U.z2020 1., poz. 6.
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4. Pojecie dzialalnosci rolniczej

Z perspektywy dokonywania czynnosci notarialnych istotne jest rowniez
pojecie dziatalnosci rolniczej, zwigzane z gospodarstwem rolnym. Punktem
wyj$cia rozwazan na ten temat moze by¢ art. 2a ust. 4 u.k.u.r. Przepis ten okre-
$la, ze nabycie nieruchomosci rolnej za zgoda Dyrektora Generalnego Kra-
jowego Osrodka (wyrazong w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na
wniosek zbywcy nieruchomosci rolnej) jest mozliwe, jezeli nabywca nieru-
chomosci rolnej m.in. zobowigze si¢ do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej na
nabywanej nieruchomosci rolnej. Wymog ten dotyczy nieruchomosci rolnych
o powierzchni co najmniej 1 ha. Wedlug u.k.u.r. pod pojeciem ,,prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej” nalezy rozumie¢ prowadzenie dziatalno$ci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej lub zwierzgcej, w tym produkeji
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Podobnie z art. 46! k.c. wynika, ze dzia-
talnos¢ wytworcza obejmuje produkcje roslinng i zwierzeca, nie wylaczajac
produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Dziatalno$¢ rolnicza wytworcza
polega co do zasady na wykorzystywaniu naturalnych wlasciwosci organi-
zmow zywych, roslinnych i zwierzecych. Niemniej mozliwosci oddziatywania
na przebieg procesow biologicznych sg coraz wigksze*.

Inaczej sformutowany jest obowigzek w odniesieniu do nabywcow nie-
ruchomosci rolnych, bez koniecznosci uzyskania wspomnianej zgody. Mia-
nowicie wedhlug art. 2b ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nabywca nie-
ruchomosci rolnej jest zobowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad
ktorego weszla nabyta nieruchomos$¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat od
dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej —
prowadzi¢ to gospodarstwo osobiscie. W tym czasie nieruchomos$¢ nie moze
by¢ ani zbyta, ani oddana w posiadanie innym podmiotom. Artykut 7 ustawy
z 26 kwietnia 2019 r. o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego okre-
sla, ze w przypadku nieruchomosci rolnych nabytych przed wejsciem w zycie
niniejszej ustawy do okresu, przez ktory nabywca nieruchomosci rolnej, jaka
weszta w sktad jego gospodarstwa rolnego, jest obowigzany prowadzi¢ to go-
spodarstwo rolne, oraz okresu, w ktorym nabyta nieruchomo$¢ nie moze by¢
zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom, stosuje si¢ przepisy ustawy
zmienianej w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa (czyli 5 lat zamiast
10). Wedhug nowelizacji obowigzek prowadzenia gospodarstwa rolnego przez
5 lat odnosi si¢ takze do 0sob bliskich rolnika, ktérym przekazat nieruchomo-
$ci rolne. W praktyce powstat problem, czy 6w obowigzek dotyczy takze osob

4 R. Budzinowski, Problemy ogélne prawa rolnego. Przemiany podstaw legislacyjnych
i koncepcji doktrynalnych, Poznan 2008, s. 194 i n.
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bliskich, ktore nabyly grunty przed 26 czerwca 2019 r. Do tego czasu usta-
wa zwalniata z obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego osoby bliskie
zbywcy 1 nie odnosit si¢ do nich zakaz zbywania czy oddawania w posiada-
nie. Obecnie jest inaczej. Uwazam, ze zmienione przepisy u.k.u.r. nie stanowig
podstawy do natozenia obowigzkéw w zakresie prowadzenia gospodarstwa
rolnego oraz zakazu zbywania na osoby bliskie, ktoére nabyly nieruchomosci
rolne przed 26 czerwca 2019 r. bez wymienionych powyzej obowiazkow i za-
kazéw (wedtug zasady, ze prawo nie dziata wstecz — lex retro non agit).
Rodzi si¢ pytanie o zwigzek miedzy dziatalnoscia rolnicza a prowadze-
niem gospodarstwa rolnego. To pierwsze pojecie jest szersze, gdyz dziatalnosé
rolnicza moze by¢ wykonywana zard6wno w gospodarstwie rolnym, jak i poza
nim. Aktywnos¢ ta moze by¢ zatem prowadzona w jednostce, ktora z uwagi na
fakt, ze jej sktadniki nie ,,stanowig lub mogg stanowi¢” zorganizowanej cato-
$ci, jej sktadniki czy powierzchnia moga nie zosta¢ uznane za gospodarstwo
rolne. Oznacza to w praktyce, ze np. osoba, ktdra uzyskata zgod¢ na nabycie
2 ha nieruchomosci rolnych, ktore nie tworza gospodarstwa rolnego w $wietle
u.k.u.r., ma obowiazek prowadzenia na nich dziatalnos$ci rolniczej. A zatem czy
dziatalno$¢ rolnicza albo prowadzenie gospodarstwa rolnego taczy sie z ko-
nieczno$cig zbywania uzyskanych produktow rolnych? Przyktadowo: nabyw-
cy nieruchomosci rolnych o powierzchni np. 1,5 ha wykorzystuja produkty
rolne na potrzeby wlasne i rodziny. Czy w takim przypadku spetniony zostanie
obowigzek prowadzenia dziatalnosci rolniczej czy gospodarstwa rolnego?
Dziatalnoé¢ rolnicza, jesli jest ukierunkowana na zbyt, czyli na cele zarob-
kowe™®, jest dziatalnoscig gospodarcza. Istniejg przypadki, w ktorych produkty
rolne uzyskane w wyniku uprawy roslin lub hodowli zwierzat (bedace efek-
tem dziatalno$ci rolniczej) nie sg zbywane, ale wykorzystywane na cele wlasne
i rodziny*. Rozporzadzenie ministra rolnictwa i rozwoju wsi z 18 kwietnia
2016 r. w sprawie szczegdtowych warunkéw 1 trybu przyznawania, wyptaty
oraz zwrotu pomocy finansowej w ramach poddziatania ,,Platnosci na rzecz
rolnikéw kwalifikujacych si¢ do systemu dla malych gospodarstw, ktorzy
trwale przekazali swoje gospodarstwo innemu rolnikowi” objetego Progra-
mem Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2014-2020%7 okre$la, ze warunek
zaprzestania prowadzenia dzialalno$ci rolniczej uwaza si¢ za spetniony, jezeli
po przekazaniu gospodarstwa rolnego taczna powierzchnia gruntow rolnych
posiadanych lub wspotposiadanych przez rolnika i jego matzonka nie przekra-

4 Ibidem, s. 194 i n.; I OSK 1618/06, LEX nr 364703; R. Budzinowski, Gospodarstwo
rolne i przedsigbiorstwo rolne, w: A. Stelmachowski (red.), Prawo rolne, Warszawa 2005, s. 114.

4 R. Budzinowski, Gospodarstwo rolne i przedsigbiorstwo..., s. 114. Tak: M.A. Waligorski,
Dziatalnos¢ gospodarcza w ujeciu prawa administracyjnego, Poznan 2006, s. 25 i n.

47 Dz.U. poz. 598.
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cza p6t hektara, a dziatalno$¢ rolnicza prowadzona na tych gruntach stuzy wy-
lacznie zaspokajaniu potrzeb wlasnych rolnika oraz 0sob pozostajacych z nim
we wspolnym gospodarstwie domowym. Zatem prowadzenie dziatalno$ci rol-
niczej czy gospodarstwa rolnego nie musi faczy¢ si¢ ze zbytem produktow
rolnych.

Pojawia si¢ pytanie, czy obowigzek prowadzenia dziatalno$ci rolniczej od-
nosi si¢ takze do nieruchomosci rolnej o powierzchni ponizej 1 ha. Czytajac
literalnie art. 2b ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolne-
g0, mozna przyjac, ze obowigzek prowadzenia dziatalno$ci rolniczej dotyczy
gospodarstwa rolnego, a nie nieruchomosci rolnej o takiej powierzchni. Nie
ulega watpliwosci, ze dziatalnos¢ rolnicza moze by¢ prowadzona na nierucho-
mosci o rozmiarze mniejszym niz 1 ha, ale taka sytuacja nie jest objeta obo-
wigzkami na gruncie u.k.u.r. Takie tez stanowisko zostato przedstawione przez
przedstawicieli MRiRW i KOWR podczas konferencji naukowej 20 listopa-
da 2019 r. w Poznaniu. Podkreslano wtedy, ze istot¢ tego obowigzku nalezy
taczy¢ z koniecznos$cig prowadzenia gospodarstwa rolnego, nie za$ z samym
nabyciem nieruchomosci rolnej. Powinno$¢ prowadzenia gospodarstwa rolne-
go przez nabywce wystepuje wowcezas, gdy posiada on takie gospodarstwo*.
Warto dodaé, ze ustawodawca w u.k.u.r. postuguje si¢ nie tylko okresleniem
»prowadzenie gospodarstwa rolnego” czy ,,dzialalano$¢ rolnicza”, lecz takze
»wykorzystywanie nieruchomosci rolniczej na cele rolnicze”.

Zakaz zbywania i oddawania w posiadanie w ciggu 5 lat od nabycia odnosi
si¢ rowniez do nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha (z wy-
jatkami okreslonymi w art. 2b ust. 4, czyli np. nabytej w wyniku dziedziczenia
oraz dziatu spadku lub zapisu windykacyjnego lub o powierzchni mniejszej niz
1 ha, polozonej w granicach administracyjnych miasta).

Kolejne istotne dla notariuszy zagadnienie to przeniesienie wiasnosci nie-
ruchomosci rolnych bedacych w dzierzawie w aspekcie prowadzenia gospo-
darstwa rolnego na tych gruntach. Przepisy Kodeksu cywilnego o dzierzawie
nie normujg wptywu zbycia przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej na stosu-
nek dzierzawy. Nalezy zatem odwotac si¢ tu do przepisow o najmie®. Wedtug
art. 678 § 1 w zwigzku z art. 694 k.c. w razie zbycia rzeczy dzierzawionej

* Wypowiedzi przedstawicieli MRiRW i KOWR w czasie panelu dyskusyjnego na konfe-
rencji naukowej ,,Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego w teorii i praktyce”, Wydzial Prawa
i Administracji UAM, Poznan 20 listopada 2019 r. Tak tez np. J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu
ustroju..., komentarz do art. 2b (pkt 7), Legalis nr 2019. Zob. tez Czesto zadawane pytania, http://
www.kowr.gov.pl/ukur/zgody-na-nabycie-nieruchomosci-rolnych/czesto-zadawane-pytania [do-
step: 30.11.2019].

4 Na gruncie umowy najmu J. Panowicz-Lipska, Najem, w: J. Panowicz-Lipska (red.), Sys-
tem Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzan — czes¢ szczegotowa, t. 8, Warszawa 2004, s. 46 i n.
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W czasie trwania dzierzawy nabywca wstepuje w stosunek dzierzawy na miej-
sce zbywcy. Oznacza to, ze ex lege nabyweca staje si¢ podmiotem trwajacego
stosunku prawnego i przejmuje wszelkie obowiazki oraz uprawnienia zbywcy
(wydzierzawiajacego). Na wstagpienie nabywcy w stosunek dzierzawy zgoda
dzierzawcy nie jest wymagana, mimo zmiany podmiotu dzierzawa pozostaje
tym samym zobowigzaniem®.

Problem powstaje takze podczas przeniesienia whasnosci nieruchomosci
rolnych bedacych w dzierzawie w aspekcie wymogu prowadzenia gospodar-
stwa rolnego, w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez okres
co najmniej 5 lat od dnia nabycia tej nieruchomosci. W przypadku zbycia nie-
ruchomosci rolnej oddanej w dzierzawe nastgpuje ciagtos¢ dzierzawy. Poja-
wia si¢ tu bardzo istotna dla notariuszy watpliwos¢: czy mozliwa jest sprzedaz
lub darowizna nieruchomosci rolnych bedacych w dzierzawie w kontekscie
obowigzku prowadzenia gospodarstwa rolnego na tych gruntach. W przypadku
umowy dzierzawy zawartej na czas nieoznaczony mozliwe jest jej wypowie-
dzenie. Natomiast z reguty nie jest to dopuszczalne w przypadku kontraktow
zawartych na czas oznaczony (ewentualnie w trybie natychmiastowym lub gdy
umowa na czas oznaczony dopuszcza jej wypowiedzenie). Wida¢ tu sprzecz-
nosc¢ regulacji prawnych. Z jednej strony Kodeks cywilny przewiduje mozli-
wos¢ sprzedazy gruntéw rolnych bedacych w dzierzawie, z drugiej zas — wielu
nabywcow nie begdzie w stanie wypetni¢ obowigzku z UKUR prowadzenia
gospodarstwa rolnego. Od 26 czerwca 2019 r. wyr6zni¢ nalezy dwie sytuacje.

Pierwsza to taka, gdy nie ma obowigzku osobistego prowadzenia gospo-
darstwa rolnego. Przyktadowo: nieruchomos$¢ rolna ma powierzchni¢ mniejsza
niz 1 ha i nie wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego oraz potozona jest w gra-
nicach administracyjnych miasta. Nabywca nie ma wtedy obowigzku prowa-
dzenia dziatalnosci rolniczej 1 nie obowigzuje go zakaz zbywania i oddawania
w dzierzawe, co powoduje, ze grunty moze nadal uprawia¢ dzierzawca. Row-
niez osoby, ktore nabyly nieruchomosci rolne w drodze dziedziczenia, moga
oddawaé je w dzierzawe. Mozna takze odda¢ nabyte nieruchomosci rolne
w dzierzawe osobom bliskim.

Druga sytuacja to nabycie nieruchomosci rolnej o powierzchni 1 ha lub
wigkszej, gdy nabywca nieruchomosci rolnej jest obowigzany prowadzi¢ go-
spodarstwo rolne, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez
okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomosci. Powsta-
je pytanie, czy dzierzawiona nieruchomo$¢ weszta w sktad gospodarstwa rol-
nego nabywcy, skoro stanowi sktadnik gospodarstwa rolnego dzierzawcy i jest

0 C. Stempka-Jazwinska, Umowa dzierzawy nieruchomosci, Torun 1981, s. 74 i n.; W. Pan-
ko, Dzierzawa gruntow rolnych, Warszawa 1975, s. 110 i n. Na gruncie umowy najmu: J. Pano-
wicz-Lipska, Najem, s. 46 i n.
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w posiadaniu dzierzawcy. Z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. wynika, ze nieruchomos¢
rolna w okresie 5 lat od nabycia nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie
innym podmiotom. W §wietle przepisu nabyta nieruchomo$¢ rolna co prawda
nie moze by¢ oddana w posiadanie innym podmiotom, jednakze nieruchomos$é
dzierzawiona jest w posiadaniu dzierzawcy przed i po zawarciu aktu notarial-
nego oraz wchodzi w sktad jego gospodarstwa rolnego. Uzasadniona wydaje
si¢ interpretacja, ze ewentualne osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego,
w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez okres co najmniej
5 lat, powinno liczy¢ si¢ od czasu wygasnigcia dzierzawy. Taka wyktadnia ce-
lowosciowa nie wynika bezposrednio z przepisoéw, ale biorac pod uwagge regu-
lacje Kodeksu cywilnego oraz zachowanie trwatosci gospodarowania, wydaje
si¢ uzasadniona. W praktyce jednak czgsto stosowana jest interpretacja, ze co
do zasady (z wyjatkami wskazanymi powyzej) nabywca nieruchomosci rol-
nej musi prowadzi¢ gospodarstwo rolne od dnia nabycia tej nieruchomosci.
Taka wyktadnia nie jest korzystna dla dzierzawcow. Wiasciciel, ktory zamierza
sprzeda¢ grunt rolny bedacy w dzierzawie, podejmuje bowiem dziatania w celu
wczesniejszego zakonczenia dzierzawy (wykorzystujac np. mozliwosci wypo-
wiedzenia dzierzawy w trybie natychmiastowym).

Warto si¢ zastanowi¢, jakie sa konsekwencje sporzadzenia aktu notarial-
nego obejmujacego umowe przenoszaca wlasno$¢ nieruchomoscei rolnej beda-
cej przedmiotem dzierzawy. Wedlug art. 9 u.k.u.r. zbycie albo oddanie w po-
siadanie nieruchomosci rolnej bez zgody Dyrektora Generalnego Krajowego
Osrodka, o ktorej mowa w art. 2b ust. 3, jest niewazne. Jak zostalo wyjasnione,
nie mozna odda¢ w posiadanie nieruchomosci dzierzawcy, ktéra byta w jego
posiadaniu w momencie zawarcia aktu notarialnego. Dlatego moim zdaniem
w takiej sytuacji nie ma podstaw do stwierdzenia niewaznos$ci umowy dzierza-
wy. Kodeks cywilny pozwala na sprzedaz gruntow rolnych bedacych w dzier-
zawie, a u.k.u.r. nie wprowadzita przepisu uchylajacego t¢ zasade. Gdyby usta-
wodawca chciat ja zmodyfikowaé albo uchyli¢ znalaztoby to odzwierciedlenie
w ustawie. Tak si¢ jednak nie stato.

Warto jeszcze nawigza¢ do wspomnianego art. 9 ustawy z 11 kwietnia
2003 r. Jezeli nabywca nieruchomosci rolnej np. przez okres co najmnie;j
5 lat: nie podjat lub zaprzestat prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przy-
padku osoby fizycznej — osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego,
w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomo$¢ rolna, oddat w posiadanie na-
byta nieruchomos$¢ rolng bez zgody Krajowego Osrodka albo nie wykonuje
zobowigzania, o ktérym mowa w art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b, pkt 2 lit. ¢ lub pkt 3
lit. d (nabywca nieruchomosci rolnej wskazany w decyzji Dyrektora Gene-
ralnego KOWR nie prowadzi dziatalnos$ci rolniczej na nabywanej nierucho-
mosci rolnej) — Krajowy Osrodek moze wystapi¢ do sadu o nabycie wtasno-
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$ci tej nieruchomosci za zaptatg ceny odpowiadajacej jej wartosci rynkowe;,
okreslonej stosownie do przepisow o gospodarce nieruchomosciami. Przepis
ten stanowi istotne zagrozenie pozbawienia nabywcow prawa wtasnos$ci nie-
ruchomosci rolnej w przypadku nierozpoczecia czy zaprzestania prowadze-
nia gospodarstwa rolnego.

5. Podsumowanie

Po wejsciu w zycie u.k.ur, a szczegélnie nowelizacji z 14 kwietnia
2016 r., pojawity si¢ problemy interpretacyjne zwiazane z poj¢ciem nierucho-
mosci rolnej, gospodarstwa rolnego oraz dziatalnosci rolniczej, ale praktyka
i doktryna staraly si¢ znalez¢ rozwigzanie tej kwestii. Modyfikacje wprowa-
dzone na podstawie nowelizacji z 26 kwietnia 2019 r. u.k.u.r. byly w pew-
nym stopniu odpowiedzig na zgtaszane dylematy. Nie ulega watpliwosci, ze
wystepujace odmienne wyktadnie wspomnianych pojeé nie stuzyly stabilizacji
obrotu nieruchomosciami rolnymi. Dlatego zmiany nalezy oceni¢ pozytywnie.
Jednoczesnie odnotowaé trzeba kwestie nadal dyskusyjne, np. wpltyw zmiany
przeznaczenia nieruchomosci rolnych na cele nierolnicze na 5-letni obowigzek
prowadzenia gospodarstwa rolnego. Zagadnienie konsekwencji modyfikacji
planu miejscowego w odniesieniu do obowigzkow wiasciciela nieruchomosci
rolnych powinno zosta¢ uregulowane bezposrednio w u.k.u.r. i uwzgledniaé to,
ze w planie tym mozna ustali¢ inny niz rolniczy sposob tymczasowego zago-
spodarowania gruntow.

Zmiana przeznaczenia nieruchomosci rolnej predzej czy pozniej prowadzi
do zaprzestania prowadzenia dziatalnosci rolniczej na tych gruntach i wyla-
czenie ich z produkeji rolniczej, co jest niekorzystne dla rolnictwa i produk-
cji zywnosci’!. Dyskusyjne sg takze przypadki, w ktorych w danej gminie nie
ma planu zagospodarowania. Odwotanie si¢ do pojecia nieruchomosci rolnej
z Kodeksu cywilnego wywotuje problemy w praktyce. Notariusze czy s¢dzio-
wie zmuszeni sg w takiej sytuacji opierac¢ oceng stanu faktycznego na informa-
cjach z ewidencji gruntow i1 budynkow oraz o§wiadczeniach stron. Jak stusznie
wskazuje si¢ w literaturze, pomimo licznych wypowiedzi przedstawicieli dok-

1 Na marginesie mozna doda¢, ze planowanie przestrzenne wptywa w duzym stopniu na
ochrong gruntéw rolnych. Czesto kwestia ta nie jest w wystarczajacym zakresie uwzglgdniana
W czasie tworzenia projektu planu i potem jego uchwalania. Skoro ustawodawca podejmuje dziata-
nia majgce na celu ochron¢ nieruchomosci rolnych, a szczegolnie gospodarstw rodzinnych (art. 23
Konstytucji), to wigksza uwage powinien poswieci¢ wlasnie ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Potozenie nacisku tylko na sama u.k.u.r. nie zapewni wystarczajacej ochrony.
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tryny 1 praktykéw nie udato si¢ dotad wypracowaé wystarczajaco precyzyjne-
g0 normatywnego pojecia nieruchomosci rolnej®.

Problemy w zakresie czynno$ci notarialnych pojawiajg si¢ takze co do go-
spodarstwa rolnego, np. gdy notariusz ma ustali¢, czy poszczegolne sktadniki
stanowig lub mogg stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza. Ma to szcze-
golne znaczenie w kontekscie lasow, ktore moga wchodzi¢ w sktad gospodar-
stwa rolnego, a w razie ich sprzedazy Lasom Panstwowym moze przystugiwac
prawo pierwokupu. Podobnie jest z nieruchomo$ciami rolnymi o powierzchni
wiekszej niz 1 ha, ktore moga stanowi¢ (lub nie) gospodarstwo rolne w swietle
u.k.u.r. Notariusz moze opiera¢ si¢ tylko i wylacznie na o§wiadczeniu stron.

W praktyce wystapit problem co do zbycia nieruchomosci rolnych beda-
cych w dzierzawie, na co pozwalajg przepisy Kodeksu cywilnego (art. 678 § 1
w zwigzku z art. 694 k.c.). Regulacje u.k.u.r. stanowia, ze nabywca jest zobo-
wigzany do prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta
nieruchomo$¢. Co do zasady przyjmuje si¢, ze odnosi si¢ ona takze do nabyw-
cy gruntdw bedacych w dzierzawie. Zagadnienie to budzi jednak watpliwosci,
wigc wazna jest ingerencja ustawodawcy precyzujaca te kwestie. Regulacje
prawne moglyby np. stanowi¢, Ze osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego,
w sktad ktorego weszta nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez okres co najmnie;j
5 lat, powinno liczy¢ si¢ od czasu wygasniecia dzierzawy. Gdyby ustawodawca
uznatl, ze taka zasada stwarza zagrozenie zawierania czy przedtuzania umowy
dzierzawy na dtuzsze okresy (aby unikngé konieczno$ci podjecia osobistego
prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabytych gruntach), mozna rozwazy¢
wprowadzenie dodatkowego dlugiego, np. 3-letniego, okresu wypowiedzenia
dzierzawy (ktore nastepuje w momencie zawarcia umowy sprzedazy).

W przypadku kontraktow na czas oznaczony z datg pewng dzierzawcy po-
winno przystugiwa¢ prawo do odszkodowania za wczesniejsze rozwigzanie
umowy od wydzierzawiajacego (sprzedawcy gruntu). Takie wypowiedzenie
nie powinno przystugiwaé, gdy dzierzawca np. realizuje program unijny i ma
obowigzek przez 5 lat prowadzi¢ na tych gruntach dziatalno$¢ rolniczg. Inng
ewentualno$¢ stanowi zgoda KOWR czy sadu na sprzedaz nieruchomosci rol-
nych bedacych w dzierzawie 1 mozliwo$¢ kontynuacji takiej dzierzawy przez
posiadacza zaleznego do czasu wygasniecia kontraktu. Mozliwych rozwigzan
prawnych w tym zakresie jest sporo i istotne, aby ustawodawca uregulowat
te kweste bezposrednio w u.k.u.r. Taka dysharmonia migdzy przepisami k.c.
a u.k.u.r. nie sprzyja stabilizacji obrotu nieruchomos$ciami rolnymi ani nie uta-
twia sporzadzania aktow notarialnych.

52 K. Marciniuk, Pojecie nieruchomosci rolnej ..., s. 100 in.
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W przypadku réznych interpretacji dotyczacych u.k.u.r. korzystnym cza-
sowym rozwigzaniem jest ogolnodostgpna wyktadnia MRiRW i KOWR oraz
Krajowej Rady Notarialnej w sprawie stosowania u.k.u.r. w praktyce. Kwe-
stie, ktore nadal wymagaja wyjasnienia, to przyktadowo zakres przedmiotowy
u.k.ur. (w tym wplyw ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy na zastoso-
wanie u.k.u.r.), wskazanie 0sob objetych obowigzkiem prowadzenia gospodar-
stwa rolnego i zbywania gruntdéw w zwiazku z wejSciem w zycie nowelizacji
z 26 kwietnia 2019 1. (czy odnosi si¢ do zstepnych, ktorzy nabywajac nieru-
chomosci, nie byli objeci takimi obowigzkami), sprawy zwigzane ze wspotwia-
sno$cig nieruchomosci rolnych, w tym majatkiem matzonkoéw, oraz wskazanie,
kiedy poszczegolne sktadniki gospodarstwa rolnego stanowia lub moga stano-
wi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarczg (np. czy 10 ha gruntow rolnych bez
budynkow i inwentarza stanowi gospodarstwo rolne).

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w przypadku skierowania sporu na droge sadowa
wyrok moze si¢ r6zni¢ od interpretacji wskazanych podmiotéw. Dlatego najlep-
szym rozwigzaniem jest uchwalenie w przysziosci regulacji prawnych rozstrzy-
gajacych pojawiajace si¢ nowe watpliwosci dotyczace definicji nieruchomosci
rolnej, gospodarstwa rolnego i dziatalnosci rolniczej. Asumptem do zmian przepi-
s6w moga by¢ wiasnie wspodlne stanowiska MRiRW, KOWR i Krajowej Rady No-
tarialnej, ktore identyfikuja problemy oraz wskazujga mozliwosci ich rozwigzania.

CONCEPT OF AGRICULTURAL PROPERTY,
AGRICULTURAL HOLDING AND AGRICULTURAL ACTIVITY
IN THE ACT ON SHAPING THE AGRICULTURAL SYSTEM -
SELECTED ISSUES FROM NOTARIAL PRACTICE

Summary

The aim of the considerations is an attempt to solve problems related to the interpretation
of the concepts of agricultural property, an agricultural holding and agricultural activity as
defined in the Act on shaping the agricultural system experienced by notaries in their prac-
tice. After the entry of the Act into force, and especially after the amendment of 14 April
2016, there emerged interpretation problems related to the concept of agricultural property,
an agricultural holding and agricultural activity, but the practice and doctrine strived to find
interpretative solutions despite the difficulties. As a result, however, diverse interpretations
of the concepts or terms in question did not serve the stability of the trading in agricultural
property. The modifications introduced on the basis of the amendment of the Act of 26 April
2019 were to some extent a response to the dilemmas reported, and as such they must be
assessed positively. At the same time, certain controversial issues remain, and example of
which is the impact of a change from the designation of agricultural property for non-agri-
cultural purposes into a 5-year obligation to operate an agricultural holding.
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IL CONCETTO DI FONDO AGRICOLO, AZIENDA AGRICOLA
E ATTIVITA AGRICOLA NELLA LEGGE SUL REGIME AGRICOLO:
QUESTIONI SCELTE PROVENIENTI DALLA PRATICA NOTARILE

Riassunto

Larticolo si propone di risolvere i problemi di interpretazione relativi al concetto di
fondo agricolo, azienda agricola, attivita agricola presenti nella legge sul regime agricolo
nel contesto della pratica notarile. A seguito della sua entrata in vigore, e in particolare della
revisione del 14 aprile 2016, si sono verificati problemi di interpretazione legati ai concetti
menzionati, ai quali la pratica e la dottrina hanno cercato di ovviare. Le modifiche introdotte,
basate sulla revisione del 26 aprile 2019, hanno dato, almeno in parte, una risposta ai dilemmi
segnalati. Non vi ¢ dubbio che le varie interpretazioni in circolazione non erano d’aiuto nel
normalizzare la compravendita in oggetto. Pertanto, le modifiche andrebbero valutate positi-
vamente, anche se le controversie continuano a sorgere. Ne ¢ un esempio I’impatto, esercitato
dalla modifica della destinazione d’uso dei fondi agricoli a fini non agricoli, sull’obbligo di
svolgere un’attivita agricola per la durata di 5 anni.



