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Kontrola wykonywania obowiazkéw nabywcy
nieruchomosci rolnych

Streszczenie

Celem artykutu byto zbadanie, czy przepis art. 8a u.k.u.r.! dotyczy nadzoru, czy tez kontroli
KOWR nad wykonaniem obowigzkéw nabywcy nieruchomosci rolnej. Ponadto przedmio-
tem opracowania bylo wyjasnienie uprawnien KOWR? wobec nabywcy nieruchomosci rol-
nej oraz ustalenie, od czego w przysztosci bedzie nalezato odzyskanie nieruchomosci rolnej
przez KOWR dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa, gdy zostanie stwierdzone, Ze nierucho-
mos$¢ nie jest wykorzystywana zgodnie w obowigzkami wskazanymi w ustawie o ksztaltowa-
niu ustroju rolnego. Badania zostaly przeprowadzone z wykorzystaniem metod: formalnej,
dogmatycznej, analizy orzecznictwa oraz literatury przedmiotu. W wyniku przeprowadzo-
nych analiz stwierdzono, ze KOWR nie moze wydawaé nabywcy nieruchomosci rolnej zad-
nych wiazacych polecen lub zalecen, tzn. nie dysponuje zadnymi $rodkami nadzorczymi,
wobec czego przepis art. 8a u.k.u.r. dotyczy kontroli, a ustawodawca w tym przepisie mylnie
i niepotrzebnie postuzyt sie pojeciem nadzoru. Ponadto wyjasniono, ze stwierdzenie w wy-
niku kontroli, ze nieruchomo$¢ rolna jest wykorzystywana przez nabywce niezgodnie z prze-
pisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, nie oznacza, ze Skarb Panstwa odzyska ja,

1 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r,,
poz. 869.

2 Krajowy Oérodek Wsparcia Rolnictwa.
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gdyz KOWR moze nie dysponowa¢ $rodkami finansowymi na zaplate wartosci rynkowe;j
nieruchomosci zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Stowa kluczowe: nieruchomos¢ rolna, kontrola, utrata nieruchomosci, obowigzek nabywcy
nieruchomosci rolnej

Wprowadzenie

Przepis art. 7 pkt 11 Ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprze-
dazy nieruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie nie-
ktorych ustaw?® dodal do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (u.k.u.r.) art. 8a,
umozliwiajgcy weryfikacje przestrzegania przez nabywce nieruchomosci rolnych
obowigzkdw, jakie naklada na niego przedmiotowa ustawa, np. dotyczacych prowa-
dzenia gospodarstwa rolnego przez okreslony czas, a gdy nabywca nieruchomosci
rolnej jest osobg fizyczng — weryfikacji osobistego prowadzenia gospodarstwa rol-
nego. W przepisie art. 8a u.k.u.r. ustawodawca we fragmencie postuzyt si¢ pojeciem
»hadzoru”, a w pozostalym zakresie pojeciem ,kontroli” W pierwszej kolejnosci
w tekscie podjeto probe wyjasnienia tych poje¢ oraz ustalenia, czy KOWR dyspo-
nuje uprawnieniami nadzorczymi, czy tez kontrolnymi. W dalszej czesci opracowa-
nia zbadano zakres przedmiotowy uprawnien KOWR wobec obowigzkéw nabywcy
nieruchomosci rolnej oraz ustalono, kto moze by¢ kontrolowany przez KOWR.
Dwie ostatnie czesci po$wiecono wyjasnieniu watpliwosci zwigzanych z przebie-
giem weryfikacji przestrzegania obowigzkéw nabywcy nieruchomosci rolnej oraz
konsekwencji naruszenia przedmiotowych obowigzkéw przez nabywce nierucho-
mosci rolnych.

Pojecia kontroli i nadzoru

W ust. 1i2art. 8a u.k.u.r. ustawodawca postuzyt si¢ pojeciem ,,nadzoru”, a w ust. 3-9
pojeciem ,,kontroli”. Pojecia te nie sg tozsame. Kontrola to ‘sprawdzanie czegos,
zestawianie stanu faktycznego ze stanem wymaganym, ‘nadzér nad kim$ lub nad
czym$™. Przepis art. 3 uk.a.r.’ stanowi, ze kontrola ma na celu ocene dziatalnosci

3 Tekstjedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 869.
4 https://sjp.pwn.pl/szukaj/kontrola.html (dostep 11.11.2020).

5 Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o kontroli w administracji rzagdowej, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r.,
poz. 244.



Kontrola wykonywania obowigzkéw nabywcy nieruchomosci rolnych 85

jednostki kontrolowanej dokonang na podstawie ustalonego stanu faktycznego przy
zastosowaniu przyjetych kryteriow kontroli, a w przypadku stwierdzenia nieprawi-
dlowosci celem kontroli jest ustalenie ich zakresu, przyczyn i skutkéw oraz oséb za
nie odpowiedzialnych, a takze sformulowanie zalecenn zmierzajacych do usunie-
cia nieprawidlowosci. Podobna normatywna definicja kontroli, zawarta w art. 28
ust. 1 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli (u.NIK)®, wskazuje, ze kontrola ma na
celu ustalenie stanu faktycznego w zakresie dzialalnosci jednostek poddanych kon-
troli, rzetelne jego udokumentowanie i dokonanie oceny kontrolowanej dzialalno-
$ci wedlug okreslonych kryteriéw. Celem kontroli jest ustalenie okreslonego stanu
faktycznego, zwigzanego z dzialaniem jakiego$ podmiotu, a nastepnie poréwna-
nie tego stanu faktycznego ze stanem zatozonym (postulowanym)’. Poréwnanie
powinno nastapic¢ na podstawie okreslonych przepisami prawa kryteriow, w wyniku
czego stwierdza sie rozbieznosci, ich przyczyny i formuluje zalecenia dotyczace ich
usuniecia, zapobiegania wystapieniu ich w przysztoéci®. W literaturze przedmiotu
kontrole definiuje sie jako:

- badanie zgodnosci stanu istniejacego ze stanem postulowanym, ustalenie roz-
miaréw i powoddéw rozbieznosci, przekazanie rezultatow takiego ustalenia,
w tym réwniez stosownych dyspozycji, podmiotowi kontrolowanemu z jednej
oraz podmiotowi nadrzednemu z drugiej strony?,

- badanie stanu istniejacego, poréwnywanie ze stanem pozadanym lub postulo-
wanym oraz ustalenie przyczyn i zakresu odnotowanych rozbieznosci'?,

- zarejestrowanie stanu faktycznego, pordwnanie ze stanem wyznaczonym przez
prawo lub w ztozonych planach czy ustaleniach organizacyjnych podmiotu
kontrolowanego, a ponadto ocena rezultatu poréwnania, wnioski w zakresie
dotyczacym badanego zjawiska lub kontrolowanego podmiotu!,

- ustalenie stanu faktycznego zwiazanego z okreslonym podmiotem, poréwna-
nie ze stanem postulowanym na podstawie wyrazonych w prawie kryterium,

6  Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1200.

7 M. Bilinski, w: M. Biliniski, W. Gonet, H. Wolska, Kontrola oraz nadzér dotyczgcy realizacji zadan
z zakresu gospodarki komunalnej, Warszawa 2020, s. 17.

8 . Jagielski, Kontrola administracji publicznej, Warszawa 2012, s. 27 i n.
9 J.Bo¢, T. Kuta, Prawo administracyjne, Warszawa 1984, s. 180.
10 J. Zimmermann, Prawo administracyjne, Warszawa 2005, s. 165.

11 T. Kocowski, Kontrola i nadzér (policyjny, reglamentacyjny, wlascicielski), w: R. Hauser, Z. Niewia-
domski, A. Wrébel (red.), System Prawa Administracyjnego. Tom 8a. Publiczne Prawo Gospodarcze,
‘Warszawa 2013, s. 367.
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stwierdzenie ewentualnych rozbieznosci, ustalenie ich przyczyn oraz sformuto-
wanie zalecen dotyczacych ich usuniecia oraz zapobiegania im na przyszto$¢'?,
badanie stanu faktycznego pod wzgledem zgodnosci z okreslonymi wzorcami
normatywnymi'?,

badanie istniejacego stanu rzeczy, zestawianie z odpowiednimi wzorcami (stan-
dardami), dokonywanie na podstawie tych wzorcéw oceny stanu, w przypadku
rozbiezno$ci migdzy stanem istniejagcym a stanem pozadanym ustalenie przy-
czyn tych rozbiezno$ci, sformulowanie uwag, wnioskow i zalecen',
sprawdzenie stanu faktycznego, dzialan podmiotu kontrolowanego, jego ocena
i formulowanie wnioskéw w celu wskazania sposobu uniknigcia niepozadanych
zjawisk i zapobiezenie powstawania ich w przysztosci, przy czym kontrola nie
jest wladna wdrozy¢ zalecen?,

obserwowanie okreslonych zjawisk, analiza ich charakteru, przekazanie spo-
strzezen organom kierowniczym'6,

cigg takich czynnosci, jak rozpoznanie istniejacego stanu rzeczy, jego ocena,
diagnoza przyczyn, ustalenie wskazéwek stuzacych zniesieniu nieprawidtowo-
$ci i zapobieganiu powstaniu ich w przysztosci'’.

Istote kontroli okreslaja cztery grupy czynnosci:

ogo6t dzialan stuzacych ustaleniu okreslonego stanu faktycznego,

dokonanie poréwnania, skonfrontowania zbadanego wyzej stanu rzeczywistego
ze stanem wzorcowym, przewidzianym w przepisach prawa,

dziatania zmierzajace do wskazania rozbieznosci pomiedzy stanem rzeczywi-
stym a przewidzianym w przepisach oraz ustalenie przyczyn ich ewentualnego
wystgpienia,

zalecenia dotyczace usunigcia powstalych nieprawidtowosciiich zapobiegania'®.

12

13
14

15

16
17

R. Gigtkowski, w: T. Bgkowski, T. Zukowski (red.), Leksykon prawa administracyjnego material-
nego, Warszawa 2016, s. 94.

M.A. Waligérski, Dziatalnos¢ gospodarcza w ujeciu prawa administracyjnego, Poznan 2006, s. 207.
M. Stahl, Akty kontroli, w: R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrébel (red.), System Prawa Admini-
stracyjnego. Tom 5..., s. 351.

S. Czarnow, Nadzér i kontrola nad gospodarkg komunalng a zagadnienie legalnosci, w: M. Stec,
M. Maczynski (red.), Nadzor nad samorzgdem a granice jego samodzielnosci, Warszawa 2011,
s. 187.

J. Staro$ciak, Prawo administracyjne, Warszawa 1977, s. 349.

R. Hausner, M. Masternak-Kubiak, Pojecie, istota i rodzaje kontroli, w: R. Hauser, Z. Niewiadomski,
A. Wrébel (red.), System Prawa Administracyjnego. Tom 2. Konstytucyjne podstawy funkcjonowa-
nia administracji publicznej, Warszawa 2012, s. 386.

M. Bilinski, W. Gonet, H. Wolska, op. cit., s. 19.
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Stownikowa definicja nadzoru jest nastepujaca: ‘kontrolowanie lub pilnowanie

kogo$ lub czego$, ‘komorka organizacyjna instytucji nadzorujaca kogo$ lub cos;

tez: personel nadzorujacy’”®. Cele nadzoru zostaly okreslone m.in. w nastgpujacych
przepisach:

art. 2 w.r.f.?%: zapewnienie prawidlowego funkcjonowania rynku finansowego,
jego stabilnosci, bezpieczenstwa oraz przejrzystosci, zaufania do rynku finanso-
wego, a takze zapewnienie ochrony intereséw uczestnikéw tego rynku, poprzez
rzetelna informacje dotyczaca funkcjonowania rynku,

art. 3 wn.u.e?!: ochrona interesdw oséb ubezpieczajacych, ubezpieczonych,
uposazonych lub uprawnionych z uméw ubezpieczenia, czlonkéw funduszy
emerytalnych, uczestnikdw pracowniczych programéw emerytalnych, oséb
otrzymujacych emeryture kapitatowa lub osob przez nie uposazonych.

W literaturze przedmiotu i orzecznictwie wskazuje sig, ze nadzor to:

zgodna z prawem mozliwos$¢ wigzacej ingerencji w dziatalno$¢ podmiotu kon-
trolowanego w celu jej skorygowania w pozadanym kierunku?,

wyciagganie konsekwencji z zachowania organu podporzadkowanego, ktdre jest
obserwowane przez organ nadzorczy, pod wzgledem wybranego kryterium
nadzoru, czyli wzorca, z ktérym poréwnuje si¢ dane zachowanie, najczgsciej
kryterium legalnosci®,

kompetencja organu zwierzchniego do badania okreslonej jednostki organi-
zacyjnej oraz wkraczania za pomoca srodkéw o wladczym charakterze celem
usuniecia stwierdzonych brakéw?,

wladcza ingerencja oraz element opieki i wspierania podmiotéw poddanych
nadzorowi®,

19
20

21

22

https://sjp.pwn.pl/szukaj/nadz%C3%B3r.html (dostep 11.11.2020).

Ustawa z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem finansowy, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r.,
poz. 180.

Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o nadzorze ubezpieczeniowym i emerytalnym, tekst jedn. Dz.U.
22019 r,, poz. 207.

D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa
2020, s. 218 i przywotana tam literatura; H. Wolska, Nadzor jednostek samorzgdu terytorialnego
nad samodzielnymi publicznymi zakladami opieki zdrowotnej i kapitatowymi spotkami komunal-
nymi, w: M. Stec, S. Plazek, Charakter i konstrukcja zadani samorzgdu terytorialnego, Warszawa
2017, s. 149 i przywolana tam literatura.

T. Kocowski. op. cit., s. 370.

M. Gesicki, Maly leksykon prawniczy, Warszawa 1997, s. 132.

J. Jagielski, op. cit., s. 13.
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sytuacje, w ktérych organ nadzorujacy jest wyposazony w srodki oddziatywania
na postgpowanie podmiotéw nadzorowanych, bez mozliwosci wyreczenia tych
podmiotéw w ich dziatalno$ci®®,

okreslone procedury dajace odpowiednim organom panstwowym, wyposa-
zonym w stosowne kompetencje, prawo ustalania stanu faktycznego, jak tez
korygowania dziatalnosci organu nadzorowanego®.

Pojecie nadzoru ksztaltujg trzy elementy:

kontrola, tj. czynnosci zmierzajace do ustalenia stanu faktycznego oraz jego
weryfikacji z okreslonym wzorcem®; dla podejmowania czynnosci nadzor-
czych konieczne jest wyjasnienie stanu faktycznego, aby rozpozna¢ ewentualne
odchylenia wzgledem stanu postulowanego?,

czynnosci o charakterze wladczym, ktérych cel powinien zmierza¢ do zapobie-
gania lub korygowania wystepujacych nieprawidtowosci*®,

podstawa czynnosci nadzorczych musi wynika¢ z przepisu rangi ustawowej,
okreslajacego réwniez katalog podejmowanych $rodkéw nadzorczych??, zakres
sprawowanego nadzoru, kryteria, wedtug ktorych sprawuje sie nadzor.
Kontrola i nadzér wystepuja jako dwie samoistne, odrebne funkcje, ktére

nie moga by¢ ze soba utozsamiane, chociaz moga by¢ ze sobg $cisle powiazane,
zwlaszcza wéwczas, gdy ten sam podmiot zostal upowazniony do kontroli i nad-
zoru®?. W praktyce moze by¢ trudne wyrazne rozdzielanie kompetencji kontrol-
nych i nadzorczych, gdyz integralnym elementem funkcji nadzorczych jest zawsze
kontrola®. Inaczej nalezy traktowal sytuacje, w ktorych kontrola wystepuje jako
element nadzoru, a inaczej te sytuacje, w ktérych kontrola jest funkcja samoistng*.
W ostatnim przypadku uprawnienia z tytutu kontroli nie dopuszczaja ingerencji
organu kontrolujacego w dzialalnos¢ kontrolowanego. Organ kontroli nie dys-
ponuje srodkami wladczymi, ogranicza si¢ jedynie do wskazania wystepujacych

26

27

28
29
30
31
32
33
34

M. Matecka-Lyszczek, w: B. Dolnicki, Kontrola zarzgdcza w jednostkach samorzgdu terytorialnego,
Warszawa 2019, s. 201-202.

Uchwata TK z 5 pazdziernika 1994, W 1/94, LEX nr 25336; orzeczenie TK z 18 stycznia 1994 r.,
K 9/93, LEX nr 25125.

M. Bilinski, w: M. Biliniski, W. Gonet, H. Wolska, op. cit., s. 28.

E. Knosala, Prawne uktady sterowania w administracji publicznej, Katowice 1998, s. 54.
M. Bilinski, W. Gonet, H. Wolska, op. cit., s. 28.

Ibidem, s. 28.

Uchwata TK z 5 pazdziernika 1994 r., W 1/94, LEX nr 25336.

Ibidem.

Ibidem.
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nieprawidltowoéci, jakie wystepuja w dziatalnosci kontrolowanego podmiotu®.
Nadzor obejmuje kontrole wraz z elementami prawnej ingerencji wtadczej wobec
okreslonego podmiotu®.

Na podstawie art. 8a u.k.u.r. KOWR nie ma uprawnien do ingerencji w dziatal-
no$¢ podmiotéw prowadzacych gospodarstwo rolne, tj. wydawania zalecen pokon-
trolnych. Ustawodawca w przepisie art. 8a ust. 1-2 mylnie uzyl pojecia ,,nadzoru’,
gdyz caly przepis dotyczy sprawowania kontroli*”. Efektem kontroli jest opis stanu
faktycznego, stwierdzonego w trakcie czynnosci kontrolnych (art. 8a ust. 7 pkt 4
uwk.ur. in fine). Uprawnienia KOWR wynikajace z art. 8a u.k.u.r. maja charakter
kontrolny?®.

Nadzoér i kontrole mozna przeprowadzi¢ wedtug kryteriow: legalnosci, gospo-
darnoéci, rzetelnosci i celowo$ci®. Legalnoé¢ oznacza weryfikacje, czy dziatalnos¢
prowadzona jest zgodnie z obowigzujacym prawem powszechnym, wewnetrznym.
Kryterium gospodarnosci ma na celu sprawdzenie, czy srodki finansowe s3 wydane
oszczednie i wydajnie, a naktady byty proporcjonalne do uzyskanych efektow. Rze-
telno$¢ ma na celu sprawdzenie, czy kontrolowani wypelniali swoje obowiazki
z nalezyta staranno$cia, sumiennie i we wlasciwym czasie. Kryterium celowosci
oznacza weryfikacje czy dzialania prowadzone przez kontrolowany podmiot mie-
$cily sie w celach okreslonych dla niego przez przepisy prawa oraz czy do osiagnie-
cia zalozonych celéw zastosowano optymalne metody i $rodki oraz czy zalozone
cele zostaly osiagniete®’. Nie kazdy z tych kryteridw znajdzie zastosowanie do kon-
troli sprawowanej przez KOWR na podstawie art. 8a u.k.u.r.

Zakres przedmiotowy i podmiotowy kontroli sprawowanej przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa

Kontrola sprawowana przez KOWR w zakresie przedmiotowym dotyczy wypelnie-
nia warunkoéw, do ktdrych przestrzegania zobowigzane s3 podmioty, nabywajace

35 [Ibidem.
36 J. Jagielski, op. cit., s. 40 in.

37 T. Czech, Ksztaltowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, https://sip.lex.pl/#/com-
mentary/587820137/617577/czech-tomasz-ksztaltowanie-ustroju-rolnego-komentarz?cm-
=URELATIONS (dostep 14.11.2020).

38 Tak réowniez D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, op. cit., s. 218.
39 Kryteria kontroli NIK, www.nik.gov.pl/aktualnosci/kryteria-kontroli-nik.html (dostep 17.01.2021).
40  Ibidem.
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nieruchomodci rolne za zgoda Dyrektora Generalnego KOWR. Warunki te s3
nastepujace:

prowadzenie przez nabywce nieruchomosci rolnej dzialalnosci rolniczej na
nabywanej nieruchomoséci rolnej (art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b u.k.u.r.),
zamieszkiwanie przez osobe fizyczng, tworzacg gospodarstwo rolne, przez 5 lat
od dnia nabycia nieruchomosci rolnej na terenie gminy, na obszarze ktdrej
polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, wchodzaca w sklad tworzonego
gospodarstwa rodzinnego (art. 2a ust. 4 pkt 2 lit. c uku.r.),

zamieszkiwanie przez osobe fizyczng, powigkszajaca gospodarstwo rolne, przez
5 lat od dnia nabycia nieruchomosci rolnej na terenie gminy, na obszarze ktérej
polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych, wchodzacych w sktad posiada-
nego gospodarstwa rolnego (art. 2a ust. 4 pkt 3 lit. d uk.u.r.),

wykorzystanie przez uczelni¢ nabytej nieruchomosci rolnej na cele rolnicze
(art. 2a ust. 4 pkt 4 lit. b uk.u.r.),

realizacja przez podmiot nabywajacy nieruchomos¢ rolng potozong w obszarze
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, okre§lonego w art. 6 u.g.n.*!, lub
w granicach linii rozgraniczajacych teren lokalizacji takiej inwestycji ustalonych
w ostatecznej decyzji administracyjnej w zakresie rozpoczecia realizacji przed-
miotowej inwestycji w ciagu 12 miesiecy od dnia nabycia nieruchomosci rolnej,
zakonczenia realizacji tej inwestycji w terminie okreslonym przez podmiot,
ktory nabyl nieruchomos¢ rolng (art. 2a ust. 4 pkt 5lit. bi c uk.u.r.),
prowadzenie przez nabywce nieruchomosci rolnej gospodarstwa rolnego,
w sklad ktérego weszla nabyta nieruchomo$¢ rolna, przez co najmniej 5 lat od
dnia nabycia przez podmiot tej nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej
prowadzenie tego gospodarstwa osobiscie (art. 2b ust. 1 uk.u.r.),

niedokonanie przez nabywce nieruchomosci rolnej jej zbycia i oddania w posia-
danie innym podmiotom przez 5 lat od jej nabycia (art. 2b ust. 2 uk.u.r.).
Przepis art. 2 pkt 3 wk.u.r. definiuje prowadzenie dzialalnosci rolniczej jako

dziatalno$¢ wytwdrcza w rolnictwie w zakresie produkcji rodlinnej lub zwierzecej,
w tym produkecji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. W wyroku WSA w Poznaniu
z 24 kwietnia 2014 r., IT SA/Po 93/14*, wskazano, ze samo posiadanie (np. dzier-

zawa) lub wlasnos¢ gospodarstwa rolnego nie moga by¢ kwalifikowane jako jego

prowadzenie, jezeli nie wigze si¢ z nimi wykonywanie dzialalnosci rolniczej, co
obejmuje podejmowanie decyzji dotyczacych prowadzenia dzialalnosci rolniczej

41 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r.,

poz. 1990.

42 LEX nr 1500398.
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w tym gospodarstwie. Rolnik moze zatrudnia¢ pracownikéw, prowadzenie gospo-
darstwa rolnego moze polega¢ na zarzadzaniu nim*’. Prowadzenie gospodarstwa
rolnego oznacza m.in. indywidualng aktywnos¢ rolnika zwigzang z uprawg roslin,
hodowlg zwierzat, ryb, zarzadzanie pracg oséb zatrudnionych w gospodarstwie,
podejmowanie decyzji, jakie rosliny, drzewa owocowe beda uprawiane, jakie zwie-
rzeta beda hodowane w gospodarstwie rolnym, zawieranie uméw dostaw: pasz,
nawozow sztucznych, sprzedazy plodéw rolnych, podejmowanie decyzji o leczeniu
zwierzat, likwidacji stada, zakup, sprzedaz maszyn i urzadzen rolniczych, zakup,
sprzedaz zwierzat pociaggowych, podejmowanie decyzji o zmianie profilu dziatal-
nosci rolniczej, np. z hodowli zwierzat na uprawe roélin, hodowle ryb, zawieranie
umoéw o: kontraktacje, finansowanie, prowadzenie rachunku bankowego itd.** Nie
wszystkie wyzej wymienione czynno$ci zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego musza wystapi¢ w kazdym gospodarstwie rolnym. Wystarczy, ze kontrolu-
jacy stwierdzi, Ze nabyta nieruchomo$¢ rolna pozostaje w stanie nadajacym si¢ do
wypasu lub uprawy. Dotyczy to sytuacji, gdy zostal na niej przeprowadzony przy-
najmniej jeden zabieg agrotechniczny majacy na celu usuniecie lub zniszczenie nie-
pozadanej roélinnosci, w terminie do dnia 31 lipca roku*. W przypadku gruntéw
ugorowanych, o ktérych mowa w § 3 oraz w § 9a rozporzadzenia Ministra Rolnic-
twa i Rozwoju Wsi z dnia 11 marca 2015 roku w sprawie obszaréw uznawanych za
obszary proekologiczne oraz warunkow wspdlnej realizacji praktyki utrzymania
tych obszaréw*s, ktore zostaly zadeklarowane we wniosku o przyznanie platnosci
bezposrednich jako obszary proekologiczne, zabieg agrotechniczny nalezy prze-
prowadzi¢, w terminie do dnia 31 pazdziernika roku, zgodnie z § 2 rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wi z dnia 12 marca 2015 roku w sprawie szczego-
fowych warunkéw i trybu przyznawania platnosci bezposrednich i platnosci nie-
zwigzanej do tytoniu®’.

Weryfikacja zamieszkania na terenie gminy przez 5 lat od dnia nabycia nieru-
chomosci rolnej, na obszarze ktorej polozona jest jedna z nieruchomosci rolnych,
wchodzacych w sktad posiadanego gospodarstwa rolnego (art. 2a ust. 4 pkt 3 lit. ¢

43 Wyrok WSA w Poznaniu z 24 kwietnia 2014 r., IT SA/Po 93/14, LEX nr 1500398.

44 'W. Gonet, w: P. Blajer, W. Gonet, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa
2020, s. 145.

45 §2 rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 12 marca 2015 r. w sprawie szcze-
gotowych warunkéw i trybu przyznawania platnosci bezposrednich i ptatnosci niezwigzanej do
tytoniu, Dz.U. z 2015 r., poz. 351.

46 Dz.U.z2015r. poz. 354; 2 2017 1., poz. 1943; 2 2018 r., poz. 1635 i 1880; z 2019 r., poz. 100 i 1866.
47 Dz.U.z2015 r., poz. 351.
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i d ukur.), mozne nastagpi¢ na podstawie zaswiadczenia o zameldowaniu wyda-
nym przez wojta lub burmistrza lub prezydenta wlasciwego urzedu gminy lub
miasta oraz o$wiadczenia nabywcy nieruchomosci rolnej. Miejsce zamieszkania
nie jest tozsame z miejscem zameldowania, dlatego o$wiadczenie ztozone przez
nabywce nieruchomosci rolnej w obecnosci przeprowadzajacego kontrole, ujete
w protokole z kontroli lub w osobnym dokumencie, potwierdzajace informacje
zawartg w zaswiadczeniu wydanym przez wlasciwy urzad gminy lub miasta, jest
wskazane do odebrania.

Sprawdzenie, czy uczelnia nabyta nieruchomos¢ rolng wykorzystuje na cele rol-
nicze, moze nastapi¢ przez stwierdzenie przez kontrolujacego, czy faktycznie na
nabytym gruncie prowadzona jest dziatalno$¢ rolnicza scharakteryzowana powyzej.

Osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego przez osobe fizyczng oznacza
m.in. prace w tym gospodarstwie*®, nadzorowanie czynnoéci osob zatrudnionych
w gospodarstwie rolnym, zarzadzanie gospodarstwem, zawieranie réznych umow
zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa oraz wykonywanie wyzej wymienio-
nych pozostalych czynnosci dotyczacych prowadzenia gospodarstwa rolnego. Nie
mozna oczekiwal, ze kazda osoba fizyczna bedaca rolnikiem, np. w zaawanso-
wanym wieku czy niepelnosprawna, bedzie pracowaé fizycznie w gospodarstwie
rolnym. Wystarczy, ze bedzie ona nim zarzadza¢, aby uzna¢, ze jest to osobiste
prowadzenie gospodarstwa rolnego®’. Zakres czynnosci skltadajacych sie na pro-
wadzenie gospodarstwa rolnego oraz jego osobiste prowadzenie zalezy od profilu
gospodarstwa rolnego (uprawa roélin, hodowla ryb, hodowla zwierzat, uprawa
warzyw, owocow), jego wielkosci, specyfiki regionu, gdzie polozone jest gospo-
darstwo rolne, a ponadto zakres ten jest zmienny w czasie. Postep technologiczny
wplywa na zmiang¢ czynnosci, jakie wykonuje si¢ w gospodarstwie rolnym przy jego
prowadzeniu. Stwierdzenie przez kontrolujacego osobistego prowadzenia gospo-
darstwa rolnego moze nastapi¢ przez obserwacje funkcjonowania gospodarstwa
rolnego oraz przez odebranie oswiadczenia od nabywcy nieruchomosci rolnych.

To, czy nieruchomosc¢ rolna nie zostata zbyta przez nabywce, moze nastapic przez
sprawdzenie w systemie teleinformatycznym ksiag wieczystych w dziale II ksiegi
wieczystej, czy jako wlasciciel wpisany jest tam nabywca nieruchomosci rolnej oraz
czy nie ma w tym dziale wzmianki wraz z wyjasnieniem jej treSci. Wyjasnienie
wzmianki moze nastapi¢ przez wglad pracownika KOWR do akt ksiegi wieczystej.
W tym przypadku KOWR ma interes prawny umozliwiajacy przegladanie akt ksiegi

48 D. Lobos-Kotowska, M. Stariko, op. cit., s. 131.
49 'W. Gonet, w: P. Blajer, W. Gonet, op. cit., s. 145-146.
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wieczystej (art. 361 ust. 4 uk.wh.”®). Zbycie przez rolnika nieruchomosci rolnej

w ciggu 5 lat od nabycia moze nastapi¢ w przypadkach wymienionych w art. 2b ust.
4 wku.r®, co jest zgodne z prawem i nie stanowi naruszenia art. 2b ust. 1 uk.u.r.
Notariusz, do ktérego zwrdcono si¢ o sporzadzenie aktu notarialnego zbycia nieru-
chomoéci rolnej, wylaczonej z obrotu na podstawie art. 2b ust. 1 u.k.u.r. przez 5 lat,
odmoéwi dokonania czynnosci prawnej jako sprzecznej z prawem na podstawie art.
81 pr. not.”?, wobec czego zbycie nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat od jej

nabycia w innych przypadkach niz okres§lone w art. 2b ust. 4 u.k.u.r. nalezy uzna¢
za hipotetyczne.

Oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej moze nastapi¢ przez zawarcie
umoéw obligacyjnych, np. umowy dzierzawy, najmu budynkéw mieszkalnych wraz
z nieruchomos$cia na cele zwigzane z agroturystyka, umowy uzyczenia oraz umow
rzeczowych, tj. uzytkowania, stuzebnosci osobistej, gruntowej, przesylu. Zawarcie
umowy dzierzawy lub uzytkowania nieruchomosci rolnej prowadzi do tego, ze
odpowiednio dzierzawca (art. 693 § 1 k.c.>®) lub uzytkownik (art. 252 k.c.) otrzy-
muja nieruchomos$¢ do uzywania i pobierania pozytkéw. Na podstawie umowy
uzyczenia biorgcy moze nieruchomos¢ rolng uzywaé w sposéb odpowiadajacy jej
wlasciwo$ciom i przeznaczeniu (art. 712 § 1 k.c.). Nabywca nieruchomosci rolnej
ma obowigzek prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad ktérego weszla nierucho-
mos$¢ rolna, wobec czego nabyta nieruchomos¢ rolna musi by¢ wykorzystywana do
prowadzenia gospodarstwa rolnego. Oznacza to, ze nabywca nie moze pozbawic si¢
prawa do korzystania z nieruchomo$ci rolnej i pobierania z niej pozytkéw>*. Nie jest
dopuszczalne zawarcie umoéw dzierzawy, uzytkowania, uzyczenia lub innych uméw
nienazwanych catosci, cze$ci, udzialu nieruchomosci rolnych, ktére weszly w sktad
gospodarstwa rolnego, przed uplywem 5 lat od ich nabycia®. Nie stanowi prze-
szkody w korzystaniu i pobieraniu pozytkéw z nieruchomosci czasowo wynajetej
na cele agroturystyczne, w szczegdlnosci gdy dotyczy to wynajmu budynku miesz-
kalnego lub jego czesci. Nabywca nieruchomosci rolnych moze takie umowy zawie-
ra¢ przed uptywem 5 lat od nabycia nieruchomoséci rolnej, na ktérej posadowione sa

50 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, tekst jedn. Dz.U. 22019 1., poz. 2204.
51 Szerzej na ten temat W. Gonet, w: P. Blajer, W. Gonet, op. cit., s. 146-150.

52 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1192.

53 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1740.

54 W. Gonet, w: P. Blajer, W. Gonet, op. cit., s. 151.

55 A. Michnik, Obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnej wynikajgce z ustawy z dnia 11.04.2003 .
o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, nr 1, s. 104.
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budynki wykorzystywane do agroturystyki®®. Nie jest trwalg przeszkoda w pobiera-
niu pozytkéw z nieruchomosci rolnej ustanowenie na niej stuzebnosci gruntowej,
stuzebnosci przesylu czy tez stuzebnosci osobistej korzystania z budynkéw miesz-
kalnych. Stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przechodu réwniez moze by¢
ustanowiona, w szczegolnosci na gruncie stanowigcym lake, grunt orny lub nie-
uzytki rolne, gdyz przejscie czy przejazd przez take, nieuzytek rolny, grunt orny nie
stanowi przeszkody w korzystaniu z nich i pobierania z nich pozytkéw>. Stwier-
dzenie przez kontrolujacego, ze nieruchomo$¢ rolna zostata oddana w posiadanie
umowg dzierzawy, moze by¢ trudne w praktyce. Umowa taka moze zosta¢ zawarta
na pis$mie, a dzierzawca i wlasciciel moga si¢ umowic, ze podatek od nieruchomo-
$ci rolnych nadal bedzie placil wiasciciel, a nie posiadacz samoistny, dzierzawca
(art. 3 ust. 2, 3 u.p.r.’®), tzn. o zawarciu umowy dzierzawy nie bedzie informowana
gmina, a wladciciel nadal bedzie wystepowat o doplaty bezposrednie, mimo ze upo-
wazniony jest do nich posiadacz samoistny - dzierzawca.

W zakresie podmiotowym kontrola dotyczy tylko aktualnego wlasciciela,
wspotwlasciciela, uzytkownika wieczystego, wspotuzytkownika wieczystego nieru-
chomosci rolnej>®, o ile cigzy na nim obowigzek wynikajacy z art. 2a ust. 4 pkt 1
lit. b, pkt 2 lit. ¢, pkt 3 lit. d, pkt 5 lit. b i ¢ u.k.u.r. oraz warunkow, o ktérych mowa
wart. 2a ust. 4 pkt 4 lit. biart. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r. Kontrola nie obejmuje matzonka
nabywcy, gdy nabywana nieruchomos¢ weszla w sklad majatku wspoélnego (art. 2a
ust. 3a uk.u.r.), spadkobiercéw nabywcy nieruchomosci rolnej, gdyz nie dotycza
ich obowiazki okreslone w przepisach u.k.u.r. Kontrola sprawowana jest przez
KOWR na podstawie kryterium legalnosci i rzetelnosci, w szczegdlnosci wypelnie-
nia w terminie zbiegéw agrotechnicznych.

Przeprowadzenie kontroli

Osoby upowaznione wykonuja kontrole zgodnie z planem kontroli zatwierdzonym
przez Dyrektora Generalnego KOWR (art. 8a ust. 3). Przepis milczy, na jakie okresy

56 Odmiennie J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019, s. 183
184.

57 Tak réwniez P. Bender, Podstawowe problemy praktyczne stosowania ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego (u.k.u.r.) po nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 kwietnia 2019 roku o zmianie
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw, materiat szkoleniowy prezen-
towany podczas szkolenia notariuszy Izby Notarialnej w Warszawie, 5.02.2020 r.

58 Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 333.
59 T. Czech, op. cit.
60 Ibidem.
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przedmiotowy plan ma by¢ sporzadzany, co oznacza, ze w tym zakresie Dyrektor
Generalny KOWR ma wzgledng swobod¢ w ustaleniu harmonogramu czasowego
przeprowadzanych kontroli oraz ich ilo$ci. Kontrole przeprowadza osoba upowaz-
niona przez Dyrektora Generalnego KOWR lub dyrektora oddzialu terenowego
KOWR (art. 8a ust. 3 u.k.u.r.), ktorg nie musi by¢ pracownik KOWR. Przepis art. 8a
ust. 4 uk.u.r. wskazuje podstawowe elementy, jakie powinno zawiera¢ upowaznie-
nie: imi¢ i nazwisko osoby upowaznionej do przeprowadzenia kontroli, miejsce
i zakres kontroli, podstawe prawng do jej przeprowadzenia oraz podpis osoby
wydajacej upowaznienie. W upowaznieniu nie muszg by¢ wymienione dane iden-
tyfikujace kontrolowanego, cho¢ nalezy je zamie$ci¢ w protokole z kontroli (art. 8a
ust. 7 pkt 3 uwk.u.r.).

O zamiarze kontroli KOWR nie ma obowiazku informowa¢ w jakikolwiek spo-
sOb podmiotu, ktory ma by¢ jej poddany®!. Kontrole nalezy przeprowadzi¢ zgodnie
z zakresem okreslonym w upowaznieniu. Upowazniony nie moze podejmowac
czynnosci kontrolnych nieobjetych zakresem upowaznienia®%. Przed rozpoczeciem
kontroli osoba upowazniona ma obowigzek okaza¢ imienne upowaznienie kontro-
lowanemu (art. 8a ust. 6 uk.u.r.). Z tresci art. 8a u.k.u.r. nie wynika, ze kontrola ma
by¢ przeprowadzona w obecnosci kontrolowanego. Uprawniony moze przeprowa-
dzi¢ kontrole bez okazania upowaznienia kontrolowanemu, gdyby byto to niemoz-
liwe (np. kontrolowany wyjechal na czas kontroli na krétki pobyt za granice lub do
innego regionu Polski) lub utrudnione (np. kontrolowany przebywa na leczeniu
w szpitalu choréb zakaznych i nie ma do niego dostgpu). Kontrolujacy jest upowaz-
niony do (art. 8a ust. 5 u.k.u.r.):

- wstepu na teren nieruchomosci rolnych kontrolowanych podmiotdow,
- zadania zwigzanych z przedmiotem kontroli pisemnych lub ustnych informacji,
okazywania i udostgpniania dokumentow.

Osoba kontrolujgca moze zadac ustnych i pisemnych informacji jedynie od kon-
trolowanego®, nie moze ich zgda¢ np. od wspotwtasciciela lub malzonka nabywcy
nieruchomoéci rolnych, czlonkéw rodziny, domownikéw, sgsiadéw itd. Upowaz-
niony do przeprowadzenia kontroli nie moze zwréci¢ si¢ o pomoc do Policji lub
administracyjnego organu egzekucji, zeby uzyska¢ wstep na teren nieruchomosci
rolnych albo zdoby¢ dostep do wymaganych informacji lub dokumentow®.

Protokdt z kontroli zawiera co najmniej: czas trwania kontroli (date kontroli),
imie, nazwisko i stanowisko stuzbowe osoby przeprowadzajacej kontrole, dane

61 Tak réwniez D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, op. cit., s. 220.
62 J. Bieluk, op. cit., s. 364.

63 T. Czech, op. cit.

64 Ibidem.
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identyfikujace kontrolowanego, opis stanu faktycznego stwierdzonego w wyniku
kontroli (art. 8a ust. 7 uk.u.r.). W protokole moga by¢ zamieszczone o$wiadczenia
kontrolowanego, swiadkéw kontroli, a do protokotu moga by¢ zataczone np. kopie
udostepnianych dokumentéw®, zaswiadczenie o zameldowaniu na terenie gminy,
pobrany ze strony internetowej ekw.ms.gov.pl odpis ksiegi wieczystej lub wydruk
ksiegi wieczystej, z ktérych bedzie np. wynikag, kto jest wlascicielem nieruchomo-
$ci rolnej. Protokot przedstawia sie osobie kontrolowanej, ktéra ma prawo wniesé
do niego swoje uwagi. Ewentualne uwagi nalezy zamiesci¢ w protokole. Kontrolo-
wany moze odmoéwic podpisania protokotu, wystarczy, ze protokét podpisze osoba
upowazniona przez Dyrektora Generalnego KOWR lub dyrektora oddziatu tereno-
wego KOWR i zamiesci wzmianke o odmowie podpisu (art. 8a ust. 9 uk.u.r.). Jeden
egzemplarz protokotu pozostawia si¢ osobie kontrolowanej (art. 8a ust. 10 u.k.u.r.).

Analizowany przepis nie reguluje sytuacji, gdy w czynno$ciach kontrolnych
nie uczestniczy kontrolowany, jak nalezy zrealizowa¢ obowigzek pozostawienia
1 egzemplarza protokotu kontrolowanemu. W takim protokole nalezy zamiesci¢
wzmianke, ze nie zostal on podpisany przez kontrolowanego ze wzgledu na to, ze
kontrolowany nie byt obecny przy czynnosciach kontrolnych, a 1 egzemplarz pro-
tokotu nalezy przesta¢ kontrolowanemu przesytka polecong za pomocg operatora
pocztowego®. Z przepisu art. 8a u.k.u.r. nie wynika, ze w takim przypadku kontro-
lowany moze wnies$¢ pisemne uwagi lub wyjasniania do tresci protokotu w okreslo-
nym terminie.

Skutki stwierdzenia nieprawidlowosci w wyniku przeprowadzonej
kontroli

Stwierdzenie w wyniku kontroli niewykonania zobowigzan wymienionych w art.
2a ust. 4 pkt 1 lit. b, pkt 2 lit. ¢, pkt 3 lit. d, pkt 5 lit. b i ¢ uk.u.r. oraz warunkéw
wymienionych w art. 2a ust. 4 pkt 4 lit. b uk.u.r. i art. 2b ust. 1 i 2 u.ku.r. umozli-
wia KOWR wystgpienie do sagdu o nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej przez
KOWR dzialajacy na rzecz Skarbu Panstwa, za zaplata ceny odpowiadajacej jej
warto$ci rynkowej okreslonej wedlug przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami (art. 9 ust. 3 uk.u.r.). Powodztwo nalezy wnies¢ do sadu miejsca polozenia
nieruchomodci art. 38 §1 k.p.c.” Gdy warto$¢ nieruchomosci rolnej jest wigksza
niz 75 000,00 zI wlasciwy bedzie sad okregowy miejsca potozenia nieruchomosci

65 . Bieluk, op. cit., s. 365 i przywolana tam literatura.
66 Tak rowniez T. Czech, op. cit.

67 Ustawa z 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego, tekst jedn. Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1575.
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(art. 17 pkt 4 k.p.c.), a w pozostalych przypadkach wlasciwy bedzie sad rejonowy
miejsca polozenia nieruchomosci.

Powolany przepis nie naklada obowigzku na KOWR wystepowania do sgdu
o nabycie nieruchomosci rolnej. Uzaleznione to bedzie od dysponowania przez
KOWR $rodkami finansowym na nabycie nieruchomosci rolnych. Brak srodkow
finansowych nie oznacza mozliwos$ci zawieszenia kontroli przez KOWR. Negatywny
skutek kontroli moze by¢ podstawa do ztozenia wniosku do sadu w przysztosci, gdy
KOWR bedzie mial zabezpieczone srodki finansowe na nabycie nieruchomosci rol-
nej za zaplatg ceny odpowiadajacej jej wartosci rynkowej. Nie ma w tym zakresie
zadnych ograniczen czasowych.

Protokot z kontroli jest dokumentem urzedowym w znaczeniu art. 244 k.p.c.®
i bedzie wykorzystywany jako zalacznik do wnioski skladanego przez KOWR do
sadu o nabycie wlasno$ci nieruchomosci rolnej na rzecz Skarbu Panstwa. Proto-
kot pokontrolny moze zosta¢ obalony za pomoca innych srodkéw dowodowych
w postepowaniu sgdowym, wszczetym na podstawie art. 9 ust. 3 uk.u.r. w sprawie
nabycia nieruchomosci rolnej przez KOWR na rzecz Skarbu Panstwa®. Przedmio-
towy protokol stanowi wylacznie jeden ze srodkéw dowodowych, podlegajacych
swobodnej ocenie sagdu w zakresie wiarygodnos$ci, mocy dowodowej wszechstron-
nego rozwazenia zebranego materiatu (art. 233 §1 k.p.c.). Nie mozna protokotowi
z kontroli przypisa¢ charakteru rozstrzygajacego w zakresie orzeczenia o utracie
wlasno$ci nieruchomosci przez wlasciciela na rzecz Skarbu Panstwa”.

Moze si¢ zdarzy¢, ze w wyniku kontroli stwierdzone zostanie, Ze nabywca
bedacy osobag fizyczng zaprzestal prowadzenia gospodarstwa rolnego, w skiad kto-
rego weszla nabyta nieruchomos¢ rolna, co oznacza réwniez, ze nie prowadzi oso-
biscie tego gospodarstwa rolnego. Nabywca nieruchomosci rolnej moze si¢ zgodzi¢
ze stwierdzeniem kontrolujacego dotyczacym zaprzestania prowadzenia gospodar-
stwa rolnego i nie zglosi¢ zadnych uwag do tresci protokotu, ktéry podpisuje bez
zastrzezen. Nabywca po przeprowadzonej kontroli moze powroci¢ do prowadzenia
gospodarstwa rolnego, w tym jego osobistego prowadzenia. W procesie o utrate
wlasnosci moze przedstawi¢ dowody na osobiste prowadzenie gospodarstwa rol-
nego. W tym przypadku na orzeczenie sadu w zakresie utraty wlasnosdci nieru-
chomosci rolnej nie powinien wplywa¢é fakt prowadzenia gospodarstwa rolnego
przez nabywce po przeprowadzonej kontroli. Sam fakt zaprzestania prowadzenia
gospodarstwa rolnego, a w przypadku osoby fizycznej nieprowadzenie go osobiscie,
jest przestankg do orzeczenia przez sad utraty wlasnosci nieruchomosci rolnych

68 D. Lobos-Kotowska, M. Stanko, op. cit., s. 221.
69 T. Czech, op. cit.
70 P. Blajer, w: P. Blajer, W. Gonet, op. cit., s. 421.
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na rzecz Skarbu Panstwa (art. 9 ust. 3 uk.u.r. in fine). Nie mozna w takich przy-
padkach wykluczy¢ celowego dzialania nabywcy nieruchomosci rolnych, w szcze-
golnosci gdy wartos¢ nieruchomosci rolnych wrosnie, obrét nieruchomos$ciami
rolnymi nadal bedzie podlegal ograniczeniom, a zaprzestanie prowadzenia gospo-
darstwa rolnego moze okazac si¢ jedyna mozliwoscia, aby za korzystnym odszko-
dowaniem, wigkszym niz cena nabycia, utraci¢ wlasno$¢ nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa.

Whioski

Przepis art. 8a u.k.u.r. jest niewtasciwe zredagowany, ustawodawca niepotrzebnie
w pierwszych dwdch ustepach postuzyt si¢ stowem ,,nadzor”, podczas gdy caty prze-
pis dotyczy kontroli wykonania obowigzkow przez nabywce nieruchomosci rolne;.
Przepis jest trudny do stosowania w praktyce. Aby stwierdzi¢, ze nabywca nieru-
chomosci rolnej osobiscie prowadzi gospodarstwo rolne, kontrolujagcy powinien
w jego gospodarstwie spedzi¢ co najmniej kilka lub kilkanascie dni i udokumen-
towa¢ faktyczne dokonywane przez niego czynnosci, zwigzane z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego, w tym jakie zawiera umowy zwiazane z zbywaniem plodéw
rolnych, nabywaniem rzeczy potrzebnych do prowadzenia gospodarstwa, np. pasz
dla zwierzat, nawozow sztucznych. Kontrola ta nie powinna by¢ przeprowadzona
przez kolejne dni, lecz w réznych porach roku. Przepis art. 8a u.k.u.r. nie zawiera
w tym zakresie ograniczen. Uprawnienia KOWR do wystapienia do sadu o nabycie
wlasnosci nieruchomosci rolnej na rzecz Skarbu Panstwa w praktyce moze ozna-
cza¢ jedynie potencjalng mozliwo$¢, bedaca przestroga dla nabywcédw nierucho-
mosci rolnych.

Skutecznos¢ odzyskania przez Skarb Panstwa nieruchomosci rolnych od
nabywcy, ktory nie wywigzuje si¢ z obowigzkéw okreslonych w art. 2a ust. 4 pkt 1
lit. b, pkt 2 lit. ¢, pkt 3 lit. d, pkt 5 lit. b i ¢ u.k.u.r. lub warunkdéw, o ktérych mowa
wart. 2a ust. 4 pkt 4 lit. biart. 2b ust. 1 i 2 u.k.u.r,, zaleze¢ bedzie od dysponowania
przez KOWR srodkami finansowymi na zaplate ceny odpowiadajacej wartosci ryn-
kowej nieruchomosci przenoszonej na wlasnos¢ Skarbu Panstwa, okreslonej zgod-
nie z przepisami o gospodarce nieruchomosciami. Samo stwierdzenie w protokole
nieprawidlowosci korzystania z nieruchomosci rolnych przez nabywce nie oznacza,
ze KOWR bedzie niejako automatycznie skladat wniosek do sadu o przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci rolnej na rzecz Skarbu Panstwa.



Kontrola wykonywania obowigzkéw nabywcy nieruchomosci rolnych 99

Bibliografia

Bieluk J., Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2019.

Bilinski M., w: M. Biliniski, W. Gonet, H. Wolska, Kontrola oraz nadzér dotyczgcy reali-
zacji zada# z zakresu gospodarki komunalnej, Warszawa 2020.

Blajer P., w: P. Blajer, W. Gonet, W., Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
Warszawa 2020.

Bo¢J., Kuta T., Prawo administracyjne, Warszawa 1984.

Czarnow S., Nadzér i kontrola nad gospodarkg komunalng a zagadnienie legalnosci,
w: M. Stec, M. Maczynski (red.), Nadzér nad samorzgdem a granice jego samodziel-
nosci, Warszawa 2011.

Czech T., Ksztattowanie ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2020, https://sip.lex.
pl/#/commentary/587820137/617577/czech-tomasz-ksztaltowanie-ustroju-rolnego-
komentarz?cm=URELATIONS.

Gesicki M., Maly leksykon prawniczy, Warszawa 1997.

Gigtkowski R., w: T. Bakowski, T. Zukowski (red.), Leksykon prawa administracyjnego
materialnego, Warszawa 2016.

Gonet W., w: P. Blajer, W. Gonet, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
Warszawa 2020.

Hauser R., Masternak-Kubiak M., Pojecie, istota i rodzaje kontroli, w: R. Hauser, Z. Nie-
wiadomski, A. Wrébel (red.), System Prawa Administracyjnego. Tom 2. Konstytucyj-
ne podstawy funkcjonowania administracji publicznej, Warszawa 2012.

Jagielski J., Kontrola administracji publicznej, Warszawa 2012.

Knosala E., Prawne uktady sterowania w administracji publicznej, Katowice 1998.

Kocowski T., Kontrola i nadzér (policyjny, reglamentacyjny, wilascicielski), w: R. Hauser,
Z. Niewiadomski, A. Wrébel (red.), System Prawa Administracyjnego. Tom 8a. Pu-
bliczne Prawo Gospodarcze, Warszawa 2013.

Lobos-Kotowska D., Stanko, M., Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
Warszawa 2020.

Malecka-Lyszczek M., w: Dolnicki B. (red.), Kontrola zarzgdcza w jednostkach samorzg-
du terytorialnego, Warszawa 2019.

Michnik A., Obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnej wynikajgce z ustawy z dnia
11.04.2003 r. 0 ksztattowaniu ustroju rolnego, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017,
nr 1.

Stownik jezyka polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/szukaj/kontrola.html.

Stahl M., Akty kontroli, w: R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrdbel (red.), System Pra-
wa Administracyjnego. Tom 5. Prawne formy dziatania administracji, Warszawa 2013.

Staro$ciak J., Prawo administracyjne, Warszawa 1977.

Waligérski M.A., Dziatalnos¢ gospodarcza w ujeciu prawa administracyjnego, Poznan
2006.



100 Wojciech Gonet

Wolska H., Nadzor jednostek samorzgdu terytorialnego nad samodzielnymi publiczny-
mi zaktadami opieki zdrowotnej i kapitatowymi spétkami komunalnymi, w: M. Stec,
S. Plazek (red.), Charakter i konstrukcja zadat samorzqdu terytorialnego, Warsza-
wa 2017.

Zimmermann J., Prawo administracyjne, Warszawa 2005.

Control of fulfillment of the duties of the purchaser of agricultural property

Abstact

The aim of the article is to examine whether the provision of Article 8a of the Act on model-
ling the agricultural system concerns the supervision or control of the National Agriculture
Support Centre (KOWR) over the performance of obligations of an agricultural real estate’s
buyer. In addition, the study aims to explain KOWR’s rights with respect to this buyer and to
examine what will determine the future recovery of agricultural property by KOWR acting
on behalf of the State Treasury when it is found that the property is not used in accordance
with the obligations set out in the Act on modelling the agricultural system. The research is
carried out using the following methods: examination of the law in force, analysis of judicial
decisions and relevant literature. The analysis demonstrates that KOWR cannot issue any
binding orders or recommendations for an agricultural real estate’s buyer, i.e. it does not
have any supervisory measures, therefore the provision of Art. 8a of the act concerns control,
and the legislator used the concept of supervision in this provision wrongly and unnecessar-
ily. Moreover, it is clarified that if an inspection demonstrates that the buyer uses the agricul-
tural property contrary to the provisions of the Act, it does not mean that the State Treasury
will regain it, as KOWR may not have the financial resources to pay the market value of the
property pursuant to the provisions of the Act on real estate management.

Keywords: agricultural real estate, control, loss of real estate, responsibilities of an
agricultural real estate’s buyer
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