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Szanowny Panie Ministrze,

W odpowiedzi na pismo z dnia 19 marca 2019 r., GMS-WP-173-64/19, dziataigc na
podstawie art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz.U. z 2018 r.
poz. 5 ze zm.) w zatgczeniu uprzejmie przesytam uwagi Sgdu Najwyzszego do rzqdowego

projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw.
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Biuro Studiéw i Analiz Warszawa, dnia 42, kwietnia 2019 r.
Sgdu Najwyzszego

BSA 1-021-94/19

UWAGI

do rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o ksztaitowaniu ustroju rolnego

oraz niektérych innych ustaw (druk sejmowy nr 3298)

l. Uwagi szczegbtowe
1. Artykut 2a ust. 4 pkt 1 lit. ¢ projektu

Zgodnie z powotanym przepisem nabycie nieruchomosci rolnej uzaleznione jest od
uzyskania zgody Dyrektora Generalnego Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa, wyrazonej
w drodze decyzji administracyjnej, jesli z wnioskiem o wydanie decyzji wystgpit zoywca
nieruchomosci rolnej, a w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej ,nie dojdzie do nadmiernej

koncentracji gruntéw”.

Projekt postuguje sie zwrotem niedookreslonym bez wskazania na kryteria oceny owej
»Nadmiernosci” - ani w projekcie aktu normatywnego ani w uzasadnieniu. Tymczasem jako
element ocenny, zwrot niedookredlony stanowi narzedzie ograniczania obrotu
nieruchomoscig i pokuse nieuprawnionego wiadczego ingerowania organu administracji w

stosunki cywilnoprawne.

Ten sam zwrot niedookreslony uzyty zostat w art. 2a ust. 4 pkt 3 lit. e w

projektowanym brzmieniu.
2. Artykut 2a ust. 4 pkt 2 lit. ¢

Przepis uzaleznia mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci roinej od wniosku osoby fizycznej
zamierzajgce] utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktéra m.in. ,zobowigze sie do

zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomoéci rolnej na terenie gminy”.
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Jednoczeénie ani projekt ustawy ani jego uzasadnienie nie tlumacza konsekwencji prawnych
niedotrzymania zobowigzania oraz, w szczegblnosci, prawnego charakteru tegoz
zobowigzania. Nie wskazujg takze jakie konsekwencje niesie ze sobg nabycie nieruchomosci
rolnej potozonej na terenie wigcej niz jednej gminy.

3. Art. 2a ust. 4f-4g

Normy zawarte we wskazanych przepisach tworzg autonomiczny wobec przepisow
Kodeksu cywilnego rezim odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec oferenta oraz wobec
Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa za ztozenie odpowiedzi na ogtoszenie o
nieruchomosci rolnej bez zamiaru zawarcia umowy sprzedazy.

Jak sie wydaje brak jest ratio legis takiej regulacji. Kodeks cywilny wskazuje bowiem, ze
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza obejmuje naprawienie szkdd, ktére stanowig normalne
nastepstwa dziatania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikta. Odszkodowanie obejmuje
zaréwno straty, ktére poszkodowany ponidst, jak i korzyéci, kiére mégtby osiggnal, gdyby
szkody nie wyrzadzono - tzw. ujemny interes umowny (art. 361 k.c.). Doktryna prawa okresla
przypadek stanowigcy przedmiot proponowanej regulacji jako culpa in contrahendo (art. 72 §
2 k.c.), obowigzek odszkodowawczy wynikajgcy z faktu, ze zobowigzany w sposéb zamierzony
odstgpit od zawarcia umowy, narazajac drugg strone na okreélony uszczerbek w majgtku
terazZniejszym i przysztym (por. P. Sobolewski, Komentarz do art. 367 [w:] K. Osajda [red.],
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom llIA. Zobowigzania. Czes¢ ogdéina, Warszawa 2017, Nb 76, s.
167).

4. Art. 2b ust. 4 pkt 2

Zgodnie z brzmieniem powotanego przepisu, norm ograniczajgcych obrot ziemig nie
stosuje sie do nieruchomosci rolnej ,nabytej w wyniku dziedziczenia oraz dziatu spadku lub
zapisu windykacyjnego”. Norma stanowi punkt wyjscia do potencjalnie licznych rozbieznych
interpretacji zwigzanych z rozumieniem spéjnikdw taczacych pojecia dziedziczenia, dziatu
spadku i zapisu windykacyjnego. Przyktadowo, uzycie spdjnika ,oraz” sugeruje koniunkge,
zatem zwolnienie od obostrzen ustawy przystuguje jedynie, gdy odziedziczona
nieruchomogé rolna podlegata dziatowi spadku miedzy wielu wspdtspadkobiercéw, gdyz to
jest wiasnie przypadek zastosowania instytucji dziatu spadku (art. 1035 k.c.). Odziedziczenie
nieruchomosci rolnej przez jedynego spadkobierce uniemozliwia mu skorzystanie z
ustawowego wytgczenia, gdyz nie dojdzie wéwczas (nie bedzie takiej potrzeby) do dziatu

spadku. Wskazywanie dziatu spadku jako pojecia rownowaznej kategorii jak dziedziczenie czy
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zapis windykacyjny jest logicznie nieuprawnione, a praktycznie niecelowe, chyba ze intencjg
projektodawcéw jest de facto zamrozenie obrotu ziemiag. W przypadku powotanego przepisu
mozna kwestionowal jego zgodno$¢ z ustawg zasadniczg z uwagi na naruszenie
konstytucyjnego prawa do dziedziczenia (art. 21 ust. 1 Konstytucji RP).
5.Art. 3a ust. 1
Powotany przepis zawiera norme, ktérej ratio legis nie wydaje sie by¢ spéjne z celem
dokonania nowelizacji ustawy. Daje on Krajowemu Os$rodkowi Wsparcia Rolnictwa prawo
pierwokupu na rzecz Skarbu Paristwa udziatéw i akcji w spdice kapitatowej, ktéra jest
wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci rolnej o powierzchni min. 5 ha
albo nieruchomoéci rolnych o powierzchni min. 5 ha. Wypada zauwazy¢, ze samo nabycie
nieokreslonej w projekcie ustawy ilosci udziatéw lub akcji nie bedzie prowadzi¢ do zmiany
struktury wiascicielskiej gruntéw i w efekcie nie bedzie efektywnie przeciwdziataé
«nadmiernej koncentracji” gruntéw rolnych. Projekt ustawy nie wskazuje takze jakiej ilosci
udziatéw lub akcji dotyczy prawo pierwokupu, co bytoby informacjg o tyle istotng, o ile
projekt w aktualnej postaci dozwala na wykonanie prawa pierwokupu nawet znikomej liczby
udziatéw lub akgji, ktéry w Zaden sposéb nie pozwoli na ograniczenie koncentracji gruntéw
rolnych przez spétke kapitatowa. Regulacja cechuje sie takze niekonsekwencjg, gdyz pomija
podmioty tworzone w formie spétki komandytowo-akcyjnej, ktére w systematyce Kodeksu
spbtek handlowych traktowane sg jako spotki osobowe.
6. Art. 3¢
W odniesieniu do uprawnienia Krajowego Osrodka Wsparcia Roinictwa do ztozenia
o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej bedagce] przedmiotem prawa wiasnosci
przystugujgcego spoétce akcyjnej watpliwosci rodzi zwigzek przyczynowy pomiedzy powzieciem
przez walne zgromadzenie takiej spétki uchwaty w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie akdji
objetych prospektem emisyjnym do obrotu na rynku regulowanym a powstaniem rzeczonego
uprawnienia po stronie Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa. Przyjecie projektowanego
przepisu w takim brzmieniu prowadzitoby do utraty przez spétki akcyjne objete regulacjg
ustawy z 29.07.2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow
finansowych do zorganizowanego obrotu oraz o spétkach publicznych (t.jedn. Dz.U. z 2018 r,,
poz. 512 z p6Zn. zm.) nieruchomosci rolnych, bez wzgledu na to czy prowadzg one dziatania
zmierzajgce do koncentracji gruntéw rolnych czy tez nie, za kazdym razem, gdy walne

zgromadzenie podejmie dziatania zmierzajgce do dopuszczenia podmiotu do obrotu na
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rynku regulowanym. Wskazane w przywotanym przepisie podmioty bedg zatem ponosi¢
konsekwencje prawne w zaden spos6b nie zwigzane z podejmowanymi dziataniami oraz bez

zwigzku z celem owych dziatan.

Art. 9 ust. 3 pkt 1

Zgodnie z przepisem art. 2b ust. 1 w projektowanym brzmieniu nabywca
nieruchomoéci rolnej obowigzany jest prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w skiad ktérego
weszta nabyta nieruchomo$é¢ rolna przez okres co najmniej 5 lat od dnia nabycia przez niego
tej nieruchomodci. Literalna wyktadnia nakazywataby egzekwowaé wskazany obowigzek
nieprzerwanie przez min. 5 lat od chwili nabycia nieruchomosci rolnej. Tymczasem
projektowany art. 9 ust. 3 pkt 1 wskazuje, ze jezeli nabywca nieruchomosci rolnej, ktéry w
okresie 5 lat ,nie podjat lub zaprzestat prowadzenia gospodarstwa rolnego”, Krajowy O$rodek
Wsparcia Rolnictwa moze wystapi¢ o zgode sadu na nabycie owej nieruchomosci rolnej za
zapfatg ceny rynkowej. Sformutowanie to prowadzi do sprzecznosci obu przepiséw, gdyz ten
drugi w istocie dopuszcza do podjgcia prowadzenia gospodarstwa rolnego w dowolnym
momencie w okresie 5 lat od chwili nabycia nieruchomosci rolnej. Dla uniknigcia przysztych

rozbieznoéci orzeczniczych nalezatoby przemysle¢ redakcje tej reguladiji.

Il. Uwagi koricowe

Projekt niewatpliwie wychodzi naprzeciw postulatom liberalizacji obrotu ziemig oraz
wystosowanych w tym celu zalecen Komisji Europejskiej, Mimo to wypada uznaé
proponowane zmiany za zbyt ostrozne, aby mogly one w istotny sposéb zmieni¢ aktualny
stan rzeczy. Generujg takze - wyzej wskazane - watpliwosci natury dogmatycznej. W
szczegblnosci wprowadzone de facto ustawg z 14.04.2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdérych innych
ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 869) moratorium na obrét gruntami rolnymi, modyfikowane
wielokrotnie, prowadzi do stanu niepewnosci prawa, ktéra bezposrednio zagraza istocie
prawa wiasnosci, na co uwage zwrocit Europejski Trybunat Praw Cziowieka w wyroku z
22.05.2018 r. (Zelenchuk i Tsytsyura przeciwko Ukrainie - wyrok ETPC z dnia 22 maja 2018 r,
potgczone skargi nr 846/16 i 1075/16, LEX nr 2489699). Sad Najwyzszy wielokrotnie zwracat
uwage na niedopuszczalno$é rozszerzajgcego stosowania przystugujgcego organowi

administracyjnemu prawa pierwokupy, jako wyjatku od zasady nieingerencji w stosunek
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zobowigzaniowy, ktérego uprawniony nie jest strong (zob. wyr. SN z 5.09.2012 r., IV CSK
93/12, LEX nr 1229816). Wyktadnie zawezajgcg zakres zastosowania przepiséw ustawy Sad
Najwyzszy przyjat takze w licznych orzeczeniach m.in. w uchw. z 18.05.2017 r., Il CZP 13/17,
OSNC 2018, nr 2, poz. 15; uchw. z 24.08.2017 r,, IIl CZP 35/17, OSNC 2018, nr 7-8, poz. 67,
oraz w uchw. z30.01.2019 r., Il CZP 79/18, www.sn.pl.

Aktualne pozostajg krytyczne uwagi sformutowane w opiniach Sgdu Najwyzszego z
24.06.2016 r. (sygn. BSA 1-021-230/16), z 19.07.2016 r. (sygn. BSA 1-021-281/16) oraz z
21.07.2016 r. (sygn. BSA 1-021-298/16) dotyczgcych éwczesnych projektéw nowelizacji

ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.
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