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UWAGI
do poselskiego projektu ustawy o ochronie prowadzenia dziatalnosci rolniczej

Uwagi wstepne

1. Niniejsze uwagl dotycza poselskiego projektu ustawy o ochronie prowadzenia dziatalnosci
rolniczej (dalej - projekt), wniesionego do Sejmu dnia 30 grudnia 2024 r.
i przekazanego do zaopiniowania przez Sgd Najwyzszy pismem z dnia 8 stycznia 2025 r.
(znak: SPS-WP.020.323.6.2024; https://orka.sejm.gov.pl/Druki10ka.nsf/Projekty/10-020-
319-2024/%file/10-020-319-2024.pdf).

2. Projekt, inaczej niz mogtoby to zosta¢ odczytane z jego tytutu (,0 ochronie prowadzenia
dziotalnosci rolniczef), nie zaklada wydania nowego aktu normatywnego. Przewiduje
natomiast nowelizacje ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(t). Dz.U. z 2024 r, poz. 423; dalej - ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego). Gtéwnym
celem jest wprowadzenie wyraznej regulacji cywilistycznych rozwigzar prawa sasiedzkiego
w sytuacjach oddziatywania dziatalnosci relniczej na pobliskie nieruchomosci (tj. kwestii
immisji posrednich, regulowanych w art. 140, 144 i art. 222 8 2 kodeksu cywilnego).

3. Przedmiotowy projekt zostat opracowany jako reakcja na interpretacje obecnych przepiséw
przyjeta w wyroku Sadu Apelacyjnego w todzi z dnia 23 lipca 2024 r. (| ACa 239/23;
https://orzeczenia.lodz.sa.gov.pl/details/$N/152500000000503_|_ACa_000239_2023 Uz 2
024-07-23_001; dalej - wyrok SA w todzi z 23 lipca 2024 r.). Podobna jest geneza (oraz
ogolny kierunek proponowanych zmian) kolejnego projektu poselskiego ,0 zmianie ustawy
0  ksztaftowaniu  ustroju rolnego”  z  dnia 13 stycznia 2025 r.
(https://orka.sejm.gov.pl/Drukii Oka.nsf/Projekty/10-020-332-2025/%file/10-020-332-
2025.pdf; dalej - drugi projekt). Z uwagi na podobiefistwo materii omawianego projektu
oraz drugiego projektu, pod koniec niniejszej opinii dokonano ich zwigztego poréwnania.
Ztozenie wlasnego projektu ustawy zapowiedziat w Sejmie rdéwniez Minister Rolnictwa
(tak: Sprawozdanie stenogrdficzne z 18. posiedzenio Sejmu w dniu 26 wrzesnia 2024 r.,
https://orka2.sejm.gov.pl/Stenointer10.nsf/0/E674BFADC8BDAFABC1258BA5000129EB/%
24File/18_b_ksiazka_bis.pdf, s. 140-141). To oznacza, ze w przysztosci moze zostal
upubliczniony trzeci projekt zmierzajgcy do ochrony rolnikéw przed nadmiernymi
roszczeniami negatoryjnymi ze strony wiascicieli nieruchomosci sasiednich.

Cywilistyczny charakter projektowane] nowelizacji

4, Projektowana zmiana polega na dodaniu do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
nowego art. 7a w nastepujacym brzmieniu:
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LA 7a. Emisje, w szczegdinosci dZwiekowe | zapachowe, w tym pochodzqgce od zwierzgt
gospodarskich oraz maszyn i urzqdzeri rolniczych, bedgce wynikiem prowadzenia dziatalnosci
rolniczej zgodnej z przepisami prawa, z zasadami wspotzycia spofecznego oraz stosunkami
miejscowymi, podlegajq ochronie prawnej i nie stanowiq naruszenia innych praW”

5. W istocie przedmiot projektu dotyka zagadniert regulowanych w art. 140, 144 i art. 222
§ 2 kodeksu cywilnego. W istocie zmierza on do doprecyzowanla w okreslonym kierunku,
tredci praw wiasnosci sasiadujgcych (lub bliskich pod wzgledem urbanistycznym)
nieruchomosci oraz zakresu dopuszczalnych emisji i immisji w sytuacji, w ktérej na jednej
nieruchomosci prowadzona jest dziatalnos¢ rolnicza. Skutkiem ma by¢ ograniczenie
ochrony negatoryjnej przed immisjami wynikajgcymi z takiego charakteru nieruchomosci
i prowadzonej dziatalnosci rolniczej.

6. W uzasadnieniu projektu po pierwsze wskazano na ogélnafpotrzebe utatwiania
prowadzenia dzialalnoéci rolniczej oraz jej ochrone, a tym samym - wzmacnianie
bezpieczenstwa panstwa w wymiarze zywnosciowym. Zauwazono b’rzy tym, ze cbecnie
prowadzenie dziatalnoci rolniczej moze by¢ zwigzane z emisjg zapachdw i diwiekdw
(podano przyktady: dZzwiekéw naturalnie wydawanych przez zwierzeta i odgiéséw pojazddw
rolniczych oraz nieprzyjemnego zapachu obornika). Stwierdzono tez, ze ,wszystkie te em/'sje
zapachdw | diwiekdw charakterystyczne sq dla obszarow WlejSleh i stanowiq dZ/edZ/ctwo
sensoryczne wsi”. W dalszej czeéci dodano, ze eliminowanie, Jako immisji, dziatalnosci
rolniczej na obszarach wiejskich prowadzi tez do innych nlekorzystnych zjawisk, m.in.
zmniejszania bioréznorodnosci  pastwisk, zmniejszenie wykorzystywania nawozdw
naturalnych, a takze ma negatywny wplyw na krajobraz oraz kulture wsi zwigzang z
rolnictwem.

7. Pod drugie, wskazano na konkretne problemy, ktére moga rodzi¢ sie we wspdtczesnej
sytuacji spoteczno-gospodarczej. Zasugerowano, Ze rolnicy nie decydujg - sie na
kontynuowanie dziatalnosci rolniczej z tego powodu, ze w ostatriich kilkunastu latach na
obszary wiejskie przeprowadzajg sie mieszkaricy ‘miast, ktorzy nie prowadzg takie]
dzia’ralnoéd. Co istotniejsze dla materii omawianego projektu, w uzaéadnieniu zZauwazono
tez, ze nowi mieszkaricy majg czesto ,odmienne oczekiwania w zakresie charakteru wsi, a
charakterystyczne dla rolnictwa zapachy i dzwieki traktowane sq jako ucigzliwe’, a to prowadzi
do tego, ze ,dochodzi do konfliktéw sgsiedzkich, w wyniku czego do sqdéw powszechnych
trafiajg powddztwa, w ktérych rolnicy pozywani sq za immisje” (zapachowe lub dzwiekowe). To
z kolei prowadzi¢ ma, w opinii wnioskodawcdw, do ,zasgdzania przez sqdy od rolnikéw
ogromnych kwot odszkodowari, a w konsekwencji do bankructwa i zapfzestania prowadzenia
tradycyjnej, czesto dziedziczonej dziatalnosci rolniczej w ramach rod‘zinnego' gospodarstwa
rolnego, co w efekcie zagraza bezpieczeristwu zywnosciowemu Polski".

8. Jako przyktad takiego - ocenianego negatywnie - rozstrzygniecia sadowego podano w
uzasadnieniu wyrok SA wtodzi zdnia 23 lipca 2024 r. (sygn. |ACa 239/23). To
rozstrzygniecie | przyjeta w nim interpretacje kodeksu cywilnego poddano de facto krytyce,
co zarazem stanowi gtéwng przyczyne omawianego przedsiewziecia legislacyjnego. Jak tez
matyw innych inicjatyw stanowigcych reakcje na ten wyrok i zmierzajgcych do zmiany prawa,
ktdre zostaty zasygnalizowane na wstepie.
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10.

Projektowana ustawa ma tez zabezpiecza¢ i chroni¢ prowadzenie dziatalnosci rolniczej, co
jest zasadg konstytucyjng, oraz pozytywnie wptyng¢ na podaz ptoddw rolnych, a co za tym
idzie - na ich ceny dla konsumentéw. Ponadto zatozono, Zze ,charakterystyczne zapachy i
dZwieki z rolnictwa wplywajq pozytywnie na stale rozwijajgcq sie na obszarach wiejskich
agroturystyke, dla ktdrej obecnos¢ zwierzqt hodowlanych jest kluczowa, poniewaz stanowi
atrakcje turystyczng’. Ponadto, projektowana ustawa ma zmniejszy¢ ilos¢ postepowarn
sgdowych, bedacych wynikiem roszczeh zwigzanych z immisjami, oraz zwiekszyc¢
bezpieczerstwo | pewnos¢ cbrotu prawnego.

Na koncu uzasadnienia s3 wzmiankowane rozwigzania francuskie i amerykanskie.
Wskazano, ze: ,w ostatnich latach przepisy chronigce ,dziedzictwo sensoryczne wsi" zostaly
wprowadzone do prawa francuskiego. W przepisach francuskiej ustawy nr 2024-346 z dnia 15
kwietnia 2024 r. odniesiono sie do przepisow o zaktdceniach sgsiedzkich wprowadzajgc
dodatkowo zasade pierwszeristwa. Oznacza to, Ze nie mozna powofywal sie na zakkicenia
wynikajgce z dziatalnosci rolniczej, jezeli jest ona prowadzona zgodnie z prawem, a takze jezeli
byfa ona prowadzona w taki sam Sposéb przed tym, zanim osoba skarzqca nabyfa
nieruchomosc objetq zaktoceniam/”. Dodano ogdlnie, ze: ,Prawo chroniqce dziatalnosc rolniczg
przed skargami z powodu ucigzliwosci dla nieruchomosci sgsiednich zostato uchwalone réwniez
w innych parstwach m.in. w Stanach Zjednoczonych (rézniqce sie w zaleznosci od konkretnego
stanu Right-lo-farm laws obowiqzujg we wszystkich stanach)".

Kontekst administracyjnoprawny projektowanych zmian

11.

12.

Swego rodzaju prewencyjna role, w tym zabezpieczenie przysztych stosunkéw sasiedzkich,
moze miel tworzenie | tre$¢ plandw zagospodarowania przestrzennego, a ponadto
wydawanie decyzji dotyczacych zabudowy i przeznaczenia budynkdw. W sadownictwie
administracyjnym podkresla sie potrzebe takiego ujecia plandw (np. przez okreslenie na
danym terenie jedynie mozliwosci rozporoszonej zabudowy zagrodowej), ktére w
przysztosci zapobiegnie zabudowie i korzystaniu z pobliskich nieruchomosci w sposéb
skutkujgcy nadmiernymi emisjami i immisjami. Ewentualnie ksztattu, w ktérym
wprowadzane zostajg do planu stosowne ograniczenia, ktdre wyeliminuja mozliwos¢
zbytniego oddzialywania dzwiekowego lub zapachowego. W uzasadnieniu wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 marca 2018 r. (Il OSK 1281/16) podkreslono
na przyktad, ze w sytuacji, w ktérej w danym miejscu wystepuje ,konflikt miedzy istniejgcymi
terenami zabudowy mieszkaniowej, a terenami produkdi rolnej (obiekty gospodarcze z
chlewnig)’ z uwagi na ucigzliwo$ci odorowe na sgsiadujgcych terenach mieszkaniowych,
mozliwe jest — celem ograniczenia tego konfliktu — wprowadzenie w ogdlnym planie
zagospodarowania przestrzennego rozwigzan minimalizujgcych negatywny wplyw na
$rodowisko i zdrowie ludzi. W tym zakazow i ograniczen dotyczgcych zwiekszania produkji
hodowlanej i zakazu rozbudowy istniejgcych obiektéw inwentarskich, zakazu budowy
nowych obiektéw inwentarskich, a takze zmiany sposobu uzytkowania budynkdw
gospodarczych na inwentarskie.

Natomiast, co do indywidualnych decyzji w sprawie warunkéw zagospodarowania terenu,
w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego (dale] - NSA) z dnia 4 marca
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2009 r. (I OSK 282/08) wskazano, ze ,zasada dobrego sgsiedziwa po/ega na uzaleznieniu
zmiany w  zagospodarowaniu terenu od dostosowania sie do okreslonych  cech
zagospodarowania terenu sgsiedniego. W zwigzku z tym analiza funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu sgsiedniego w stosunku do terenu inwestycji, dokonywana na uzytek
decyzji o warunkach zabudowy, nie moze by¢ ogdinikowa i powinna dawac pefen obraz
charakterystyki terenu sqsiedniego”. Zas w uzasadnieniu wyroku NSA z dnia 21 lipca 2009 r.
(I OSK 1193/08) podkreslono wymaganie kontynuadcji istniejgce] zabudowy w zakresie je
funkgji. Ale wskazano przy tym, ze taka zasada nie 0znacza zakazu lokalizagji zrdéznicowanej
zabudowy na okreslonym terenie oraz bezwzglednego obowigzku kontynuacji dominujacej
funkcji zabudowy, jesli analiza urbanistyczna wskazuje przyczyny odstepstwa poparte oceng
zachowania fadu przestrzennego, ucigzliwosci i wptywu inwestycji dla dziatek sgsiednich.
Trzeba jednak wskaza¢, ze w postepowaniu administracyjnym w sprawach budowlanych
moze by¢ wasko rozumiany interes prawny sasiada. A tym samym, nie musi on zawsze
wystepowac jako strona i moze przed wydaniem decyzji nie mie¢ okazji, zeby przedstawi¢
swoje argumenty dotyczace przyszlych stosunkdw sasiedzkich. Na przyktad w uzasadnieniu
wyroku NSA z dnia 10 stycznia 2023 r. (Il OSK 2403/21) wyraznie stwierdzono, ze ,decyzja
administracyjna okreslajgca sposob korzystania z pomieszczert w budynku znajdujgcym sie na
nieruchomosci, z ktdrej pochodzq immisje, nie wytgcza bowiem automatycznie mozliwosc
dokonania przez sqd ustaleri i ocen, czy sposéb korzystania z lokalu przeznaczonego zgodnie
z decyzjg administracyjng na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej nie zakfdca korzystania
Z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare wynikajqcq z art. 144 k.c. Przymiotu strony
postepowania administracyjnego w sprawie 0 wydanie pozwolenia na budowe nie daje
Jjakiekolwiek oddziatywanie inwestycji na nieruchomosci sqsiednie, lecz jedynie oddziatywanie
okreslone w art. 3 pkt 20 prawa budowlanego, czyli powodujqce  ograniczenia
w zagospodarowaniu otoczenia wynikajgce z odrebnych przepiséw. Z -przépisu art. 144 k.c. tego
rodzaju ograniczenie w kontekscie Prawa budowlanego nie wynika. Ograniczenia takiego nie
mozna bowiem upatrywac¢ tylko w nastepstwie potencjalnych obciqzeri czy uciqzliwosci dla
otoczenia zwigzanych z przysziym uzytkowaniem obiektu budowlanego. Okolicznosc¢
wystepowania tzw. immisji (posrednich) moze rodzi¢ okreslone roszczenia jedynie na gruncie
cywilnoprawnym, lecz nie daje praw strony postepowania administratyjnego w rozumieniu
art. 28 ust. 2w zw. z art. 3 pkt 20 prawa budowlanego”.

Za$ w uzasadnieniu wyroku NSA z dnia 5 grudnia 2023 r. (1 OSK €33/21) zauwazono, ze co
prawda w art. 140 i art. 144 k.c. zagwarantowano wtascicielom nieruchomosci uprawnienie
do korzystania z nich zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa.
Jak tez ochrone przed takimi dziataniami witascicieli nieruchomosci, ktére by zaktdcaty
korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng miare. Sad skonkludowat,
ze w sprawie budowlanej kwestia immisji musi by¢ uwzgledniana, jednak pod warunkiem,
ze podlega okreslonej regulacji prawa administracyjnego, ktéra powiﬁ-na zostac wykazana.

. Spetnienie powyzszego warunku wykazania okreslonej regulacji administracyjnoprawnej

moze wiec w praktyce nie nastapi¢ na etapie postepowania administracyjnego. Jezeli
whadciciel nieruchomo$ci sasiedniej nie bedzie brat udzistu w postepowaniu
administracyjnym, to organ lub sad na tym prewencyjnym etapie moze w niektorych
wypadkach nie pozna¢ wszystkich cech danej sytuadji, koniecznych diaj zapobiezenia



przysziemu wystapieniu nadmiernego ucigzliwego oddziatywania (np. emisji odorowych).
W uzasadnieniu wyroku NSA z dnia 2 lipca 2024 r. (Il OSK 1164/23) odniesiono sie
bezposrednio do dziatalnosci rolniczej. Wskazano, ze na gruncie prawa administracyjnego
wymagane jest wykazanie istnienia konkretnej normy prawa materialnego, ktéra
wskazywataby, ze istniejgce immisje nie bedg miescity sie w granicach wyznaczonej normy.
Dedano, ze ewentualna okoliczno$¢ naruszenia prawa wkasnosci, o jakim mowa w art. 140
i art. 144 kodeksu cywilnego, wymaga wykazania, ze planowana inwestycja bedzie
powodowata ponadprzecigtne negatywne oddzialywanie (ucigzliwosdci) dla sasiedniej
nieruchomo$ci, a nie jakiekolwiek oddziatywanie. Z samego faktu sgsiadowania dziatki
stanowiagce] witasnos¢ skarzacej z terenem inwestycji nie wynika status strony
postepowania, a do tego potrzebne jest okreélenie konkretnej normy prawa materialnego,
ktéra wskazywataby, ze immisje nie bedg miescity sie w granicach wyznaczonej normy i beda
rodzi¢ ponadprzecietne negatywne oddziatywanie (ucigzliwodc) dla  sasiednigj
nieruchomosci.

Ocena projektowanych rozwigzan

15. Na tle obowigzujacego stanu normatywnego nie jest w petni uzasadniona generalna teza
przedsiewziecia legislacyjnego, méwigca, ze brak jest obecnie ochrony prawnej emisyjnych
aspektdéw prowadzenia dziatalnosci rolniczej. W uzasadnieniu stwierdzono, ze: ,Zgodnie z
obowigzujgcym stanem prawnym emisje, w tym rowniez zapachowe | dZwiekowe bedgce
wynikiem prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a wiec zjawiska charakterystyczne dla obszaréw
wiejskich, nie podlegajq ochronie prawnej. Prowadzi to do sytuacji, w ktérej roinicy prowadzqcy
zgodnie z prawem dziatalnos¢ sq narazenia na roszczenia negatoryjne w zwiqzku z immisjami,
0 ktérych mowa w art. 222 § 2w zw. z art. 144 kodeksu cywilnego”. Dodano, ze projektowany
stan normatywny, droga dodania powyzszego przepisu, ma zabezpieczy¢ produkcje roina,
w szczegdlnosci prowadzong w ramach rodzinnych gospodarstw rolnych w sposéb
tradycyjny, przed roszczeniami negatoryjnymi, oraz ma na celu ,promocje korzysci
wynikajgcych z ochrony dziedzictwa sensorycznego wsi, w tym jego waloréw kulturowych,
krajobrazowych i turystycznych’.

Tymczasem, podobng funkcje ochronng mogg spetniac juz obecnie obowigzujgce przepisy,
ktére mozna w sprawach sasiedzkich z udziatem 0séb prowadzgcych dziatalnos¢ rolniczg
interpretowal specyficznie, skoro ustawodawca postuzyt sie w nich formutami ogdlnymi.
| tak, w art. 140 kodeksu cywilnego - odnoénie do tresci prawa wilasnosci - przewidziano,
ze wiasciciel moze, z wytgczeniem innych 0séb, korzystac z rzeczy (co z kolei moze za soba
pociggac emisje). Korzystanie jest przy tym ograniczone - zaréwno po stronie oddziatywania
(emisji), jak | znoszenia (immisji) - trzema ustawowymi przestankami. Korzystanie z rzeczy
(a tym samym z prawa witasnosci) odbywa sie bowiem ,w granicach okreslonych przez ustawy
i zasady wspdtzycia spofecznego”, a dodatkowo ,zgodnie ze spofeczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa wifasnosci danej osoby”. Ta formuta ogdlna odnosi sie do kazdego
7 whascicieli sasiadujacych lub bliskich nieruchomosci,” a tym samym okredla zakres
mozliwych emisji (z perspektywy jednej nieruchomosci) i immisji (z perspektywy drugiej
nieruchomosci). Omawiane stosunki sgsiedzkie sg przedmiotem dos¢ doktadne] regulacji
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w art. 144 kodeksu cywilnego, w Swietle ktdrego wtasciciel nieruchomosci powinien przy
wykonywaniu swego prawa wiasnosdci powstrzymywac sie od dziatan, ktére by zaktdcaly
korzystanie z nieruchomosci sasiednich. Nie jest to zakaz absolutny, poniewaz w dalszej
CzeSci tego przepisu sprecyzowano, ze ograniczenie dotyczy emisji ,oonad przecietng miare,
wynikajgcq ze  spofeczno-gospodarczego  przeznaczenio  nieruchomos$ci | stosunkow
migjscowych”. Oddziatywanie jednej nieruchomosci na drugg bez bezposéredniego
wtargniecia na nig, a np. przez hatas lub zapach, okreslane jest jako immisja posrednia.
Natomiast ochrona negatoryjna na podstawie art. 222 & 2 kodeksu cywilnego polega
na tym, ze przeciwko oscbie, ktéra narusza wiasnos¢ w taki sposdb, wiascicielowi
przystuguje roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i © zaniechanie naruszen.
Tym samym roszczenie nie przystuguje, jezeli rolnicze korzystanie z nieruchomosdi, w tym
skutkujgce emisjami pochodzacymi od zwierzat gospodarskich oraz maszyn i urzadzen
rolniczych, nie nastepuje ,ponad przecietng miare, wynikajgcq ze spofeczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci | stosunkéw miejscowych”. Wowczas immisje posrednie sg
dopuszczalne, co potwierdza orzecznictwo sgdowe (np. wyrok SN z 2 czerwca 2016 r.; | CSK
533/15).

PowyZzsze rozwigzania kodeksowe majg juz bogate orzecznictwo sgdowe, w ktérym
uwzgledniana jest specyfika prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a ktére stanowi cenny
dorobek do wykorzystania. Latwie] tego dokonywad w razie zachowania zasady, ze regulacje
dotyczagce treéci i ochrony wiasnosci znajdujg sie w kodeksie cywilnym, a nie - niejako - przy
okazji innych spraw, ktére sg zasadniczym przedmiotem ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego.

W szczegdlinodci przy ocenie przecietne] miary immisji, bierze sie pod uwage takie czynniki,
jak np.: czestotliwos¢ wystepowania zakidcer), pore, w ktérej zakiGcenia sa wywolywane,
oraz intensywno$¢ oddziatywan (dtugosc trwania i regularnosc). Uwzglednia sie tez to, jak
immisje wphywaja na zdrowie i zycie ludzi. Jezeli oddziatywania groza bezposrednio i reainie
okreslonym osobom albo grupie oséb. Z kolei, jedli chodzi o spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie nieruchomosci, to zakres dopuszczalnych immisji nalezy ustalaé, oceniajac
charakter zardwno nieruchomosci wyjSciowej, jak i nieruchomosci objetych immisjami.
Granice akceptowalnych immisji moze bowiem wyznaczaé cel, ktéremu dane
nieruchomosci stuzg, np. dziatalnos¢ rolnicza lub funkcja mieszkalna nieruchomosdi.
Wskazuije sie tez, ze miernikiem, jaki nalezy bra¢ pod uwage przy ocenie dopuszczalnosci
immisji, sa stosunki miejscowe wystepujgce w danym miejscu i czasie. Uwzglednia sie
powszechne postepowanie | zapatrywania ludnosci zamieszkujgcej na danym terenie,
poziom zaktécen, do ktdrego dana spotecznost przyzwyczaita sie (np. do prowadzonego
dtuzszy czas gospodarstwa rolnego).

Z drugiej strony, przy ocenie tego, czy immisje nie przekraczajg przecietnej miary, bierze sie
w orzecznictwie tez pod uwage pozytywna spoteczng warto$é dziatalnosci wytwarzajacej
immisje (tak np. w wyroku SN z 22 czerwca 1972 r., Il CRN 126/72). Takg pozytywng
dziatalnos¢ (z uwagi na bezpieczenstwo zywnosciowe oraz kultywowanie dziedzictwa
i atrakcyjno$¢ turystyczng, o ktérych mowa w uzasadnieniu projektu) mozna przypisac
dziatalnosci rolniczej, w szczegdlnosci tradycyjnej i rodzinnej. To moze, juz na tle obecnego
stanu normatywnego, skutkowal w orzecznictwie podwyzszeniem in  concreto
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dopuszczalnej miary immisji, co prowadzi¢ bedzie w praktyce do osiggniecia skutku
ochronnego dla rolnikéw, ktdry jest wizjg projektodawcy wyrazong w uzasadnieniu.
Zasadnicze zastrzezenie rodzi w projektowanych przepisach ogélne ujecie, przewidujgce
poddanie rolniczych emisji szerokiej ,ochronie prawnef” oraz generalne przesgdzenie,
ze diwiekowe i zapachowe (odorowe) immisje posrednie ,nie stanowiq naruszenia innych
praw”. Skutkiem takiego generalnego ujecia i szerokiego odniesienia go do wszelkich ,innych
praw” moze sie okazac¢ praktyce w szczeg6lnosci to, ze immisje (w tym réwniez zapachowe
i dzwiekowe w wyniku prowadzenia dziatainosci rolniczej), beda musiaty by¢ znoszone w
kazdej sytuacji przez whascicieli nieruchomoéci sgsiedzkich i pobliskich oraz inne podmioty,
mimo, ze przystuguja im ,inne prawa”, w tym dotyczgce statego zamieszkania. Zakresu
zastosowania projektowanych przepisdéw nie ograniczono bowiem do prawa wiasnosci
nieruchomosci sasiednich lub pobliskich oraz do sytuacji zastanej przez nowych sgsiaddw,
a uprzywilejowanie osoby prowadzacej dziatalnos¢ rolniczg moze de facto zredukowac
szerokg kategorie ,innych praw’, a tym samym ostabiac pozycje szerokiego katalogu oséb
uprawnionych. W szczegélnosci, projektodawca — wbrew twierdzeniu, ze celem projektu
Jest zabezpieczenie produkdji rolnej, w szczegdinosci prowadzonej w ramach rodzinnych
gospodarstw rolnych, w sposéb tradycyjny” - nie ogranicza zakresu zastosowania
projektowanego rozwigzania do takiej kategorii gospodarstw rolnych. Podsumowujac,
projektowane rozwigzanie w powyzszym zakresie stanowi zbyt duzg i nie w pelni
uzasadniong ingerencje w uprawnienia nabyte przez inne podmioty prawa cywilnego.
Zastrzezenie wywotuje proponowana - dla osiggniecia zamierzonego celu ochrony
dziatalnosdi rolniczej - konstrukcja prawna poddania ,ochronie prawnej” emisji wynikajgcych
z prowadzenia dziatalnosci rolniczej. W kodeksie cywilnym oczywiscie w sposéb wyrazny nie
poddaje sie ochronie prawe] kazuistycznej kategorii emisji, bo przepisy o wiasnosci
zbudowane sg po pierwsze kompleksowo przez pryzmat wiasciciela i ochrony dane
wiasnosci (a nie przez pryzmat oddziatywania na inng wkasnos<). A po drugie sg one
sformutowane w spos6b ogdliny i niekazuistyczny, co daje cenng elastycznos¢ orzecznictwuy,
potrzebng dla oceny in concreto réznorodnych sytuacji sasiedzkich. Punktem centralnym
rozwigzania kodeksowego jest wtasnos¢ konkretnej rzeczy i jej ochrona, a nie odwrotnie
- jak to przewiduje projekt - ochrona emisji z drugiej nieruchomos$c, co stanowi,
dopuszczalne lub nie, immisje na dang nieruchomos¢. Dia zachowania konsekwencji ujecia
zawartego w kodeksie cywilnym problematyki objetej projektem nie nalezy formutowac jako
skoncentrowane] wokét uprawnienia wiasciciela nieruchomosci do okreslonego - za trescia
art. 144 kodeksu cywilnego - zakidcania korzystania z nieruchomosci sasiednich
i pobliskich. Centralnym ujeciem powinna by¢ bowiem inna problematyka, tj. swoisty rewers
tej samej sytuacji zyciowej, zogniskowana wokét tego, ze w okreslonym stanie faktycznym
nastepuje dookreélenie praw wlasnosci obu nieruchomosci. Konsekwentne, w stosunku do
kodeksu cywilnego bytoby ujecie projektowanych przepiséw w ten sposéb, ze wiasciciel
sgsiedniej nieruchomosci jest ograniczony w wykonywaniu prawa wiasnosci i musi znosi¢
okreslone immisje, co wynika ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosdi |
stosunkéw miejscowych.

Stad - abstrahujac od zasadnosci projektowanej zmiany - konstrukcyjnie poprawniejsze
bytoby inne ujecie legislacyjne niz zawarte w projekcie. Polegatoby ono na zredagowaniu
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przepisu bez odniesienia do kwestii podlegania ochronie prawnej przez emisje
(w szczegolnosci dzwiekowe i zapachowe oraz pochodzgce od zwierzat gospodarskich oraz
maszyn i urzadzen rolniczych). Taka konstrukcja prawna tez stuzytaby osiggnieciu
w praktyce podobnego rezultatu, jaki jest zamierzony przez projektodawce. Ale zostataby
sformutowana od drugiej strony danej sytuacji zyciowej, ktdrg jest przyjecie, Ze takie emisje
nie stanowig (pod warunkiem wynikiem prowadzenia dziatalnosci rolnicze] zgodnej z
ustawa, zasadami wspotzycia spotecznego i stosunkami  miejscowymi) zaktocania
korzystania z nieruchomosci sasiednich lub pobliskich. A tym samym - brak w takich
okolicznosciach prawnego uzasadnienia dla dochodzenia przez sasiada ochrony
negatoryjnej, tj. wylgczona jest mozliwo$¢ skutecznego dochodzenia roszczenia o
przywrécenie stanu zgodnego z prawem, o odszkodowanie i 0 zaniechanie naruszen. Takie
ujecie lepiej oddawatoby istote projektowanego rozwigzania szczegbtowego na tle ujecia
zawartego w obowiazujacych rozwigzaniach kodeksu cywilnego, ktére w uzasadnieniu
projektu sg powolywane jako cel oddziatywania planowanej nowelizagji ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego.

Ponadto, projektowany przepis niepotrzebnie powiela okolicznosci doprecyzowujgce
zakres dopuszczalnych emisji oraz znoszonych immisji (dozwolonego zakitocania
korzystania z nieruchomosci sasiednich), o ktorych juz mowa w art. 144 kodeksu cywilnego,
tj. jest w nim mowa o zasadach wspdtzycia spotecznego oraz 0 znaczeniu stosunkdw
miejscowych. Za to pomietc w nim inne, wymienione obecnie w kodeksie warunki, tj. brak
ponadprzecietnej miary zakibcert oraz uwzglednianie przy okreslaniu tej ostatnie
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci, W uzasadnieniu nie wyjasniono
takiego celu ujecia. Wydaje sie, ze moze ono w praktyce okazac sie niekorzystne dla oséb
prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza, poniewaz pominiecie przy ocenie dopuszczalnosci
okolicznosci przeznaczenia ich nieruchomoséci w praktyce moze obnizy¢ poziom
dopuszczalnych emisji,

Opracowanie przedmiotowego projektu (oraz innych ziozonych lub zapowiedzianych
projektéw zmierzajacych w podobnym kierunku) wynika z negatywnej oceny jednego
orzeczenia sgdowego, tj. wyroku Sgdu Apelacyjnego w todzi z 23 lipca 2024 r. Niezaleznie
od oceny interpretacji prawa, ktére legta u jego podstaw, wydaje sie, ze to za mato, aby od
razu zostata uruchomiona procedura legislacyjna zmierzajgca do zmiany prawa w zakresie
materii de facto kodeksowej. Po pierwsze, obecne przepisy regulujgce prawo sasiedzkie
obowigzujg od dekad, a w tym czasie zapadato na ich podstawie wiele orzeczen sgdowych,
ktére nie byty podobnie kwestionowane w dyskursie spotecznym i politycznym. Tym samym
jeden wyrok, nawet prawomocny i wydany przez sad apelacyjny, nie musi oznaczac trwatej
zmiany stanu normatywnego, ktéra miataby wynika¢ z nowej interpretacji przepiséw w
praktyce sgdowej. Po drugie, obecne przepisy kodeksowe (art. 140, 144 | 222 kodeksu
cywilnego) nie przewiduja co prawda literalnie rozwigzan dotyczacych dziatalnosci rolniczej.
Ale postuguig sie kilkoma formutami ogdlnymi, ktérych interpretacja i zastosowania in casu
bedzie uwzgledniata specyfike rolnego obszaru oraz rolniczej dziatalnosci, a przy tym
kontekst jej dtugotrwatego prowadzenia, administracyjnych regut przeznaczenia i zabudowy
oraz usprawiedliwionych praw | obowigzkéw witascicieli | osob korzystajgcych z
nieruchomosci objetych immisjami, w tym zamieszkatych w nich na state. W istocie réwniez
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projektowane przepisy zawierajg formuty ogdlne, ktdrych interpretacja w niektérych
sytuacjach moze nastapi¢ na niekorzy$¢ osoby prowadzacej dziatalnosc rolniczg.

Formalng watpliwo$¢ rodzi natomiast planowane umiejscowienie dodatkowego przepisu
W ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego. Ustawa ta nie obejmuje bowiem wszystkich
nieruchomoéci rolnych (np. nie ma, w Swietle art. 1a, zastosowania m.in. do nieruchomosci
wchodzgcych w skfad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, o powierzchni mniejszej
niz 0,3 ha oraz gruntéw, na ktérych stawy stanowig co najmniej 70 %), a z uzasadnienia
projektu wynika, ze ,ochrona prowadzenia dziatalnosci rolniczef” dotyczy¢ ma wszelkich
nieruchomoéci, na ktérych dziatalnos¢ jest prowadzona.

Przede wszystkim, za umiejscowieniem w kodeksie cywilnym przemawia materia projektu.
Sam projektodawca zauwaza w uzasadnieniu, ze ,projektowane przepisy bedq stanowic
przepisy szczegéine wobec art. 144 k.c", a emisje wywotane dziatalnoscig rolniczg ,nie bedg
Zrédtem roszczeri negatoryjnych, o ktérych mowa w art. 222 & 2 k.c". Kodeks cywilny jest
zbudowany w taki sposdb, ze rozwigzania szczegdlne dotyczgce rolnictwa sg ujgte w nim
w sasiedztwie rozwigzari ogdlnych. Jako przyktady takich rozwigzan szczegdinych (w
stosunku do innego rodzaju nieruchomosci) dotyczacych nieruchomosci rolnej (art. 46[1]
kodeksu cywilnego) i gospodarstwa rolnego (art. 55[3] kodeksu cywilnego) mozna podac:
pierwokup wspdhwiascicieli nieruchomosci rolnej (art. 166 § 1 kodeksu cywilnego),
zniesienie wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego (art. 213-218 kodeksu cywilnego),
zakonczenie dzierzawy gruntu rolnego (art. 704, 706 i 708 kodeksu cywilnego) oraz zasady
dziedziczenia gospodarstwa rolnego powyzej 1 ha (art. 1058 i n. kodeksu cywilnego). Takie
ujecie jest poprawniejsze metodologicznie i warto je zachowal w biezacej legislacji. Metoda
legislacyjna, polegajaca na dodaniu ewentualnego przepisu (rozwigzania) szczegblnego
dotyczacego dziatalnosci rolniczej do obecnych ogdlnych przepiséw odnoszgcych sie do
wykonywania prawa wiasnosci rzeczy i jej ochrony, bytaby tez klarowniejsza dla podmiotéw
stosujgcych prawo.

Nie ma petnego pokrycia w prawie obcym uzasadnienie projektu w czesci méwigcej o jego
podobieristwie do wzorcdw w niektdrych zagranicznych systemach prawnych. Podobny do
wskazanego prawa obcego moze by¢ deklarowany cel projektu, ale nie proponowane
przepisy. Rzeczywiécie we francuskim kodeksie cywilnym i w ustawie znalazty sie wyrazne
rozwigzania dotyczace dziatalnosci rolniczej oraz dopuszczalnych immisji  na
nieruchomosciach sasiednich, ktére ostatnio zostaty znowelizowane. Te wzorce mogg by¢
interesujace dla polskiego ustawodawcy. Jednak trudno przyja¢, ze na ich tle - podobnie,
jak to sie przewiduje w przedmiotowym projekcie - podlegajg ochronie prawnej i nie
stanowig naruszenia innych praw ,.emisje, w szczegolnosci diwiekowe i zapachowe, w tym
pochodzgce od zwierzgt gospodarskich oraz maszyn | urzgdzeri rolniczych”. A takie
podobienstwo przepiséw sugerowal by mogto wzmiankowanie zagranicznych aktow
normatywnych w uzasadnieniu projektu.

W prawie amerykarskim (doktadniej - w prawie kazdego ze standw) rzeczywiscie
funkcjonujg rozbudowane regulacje kompleksowo dotyczgce prowadzenia gospodarstw
rolnych (Right  to Farm; przeglad: https://nationalaglawcenter.org/state-
compilations/righttofarmoverview). Niektdére z nich zawierajg roéwniez szczegéine,
ztagodzone zasady odpowiedzialnosci cywilnej za emisje zwigzane z prowadzeniem
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dziatalnosci rolnicze; (liability for nuisance, przeglad:
https://nationalaglawcenter.org/overview/landowner-liability). Brak jednak jednolitego
rozwigzania na poziomie, ktory przewiduje projekt, a poza tym rozstrzygniecia konkretnych
przypadkéw zapadajg w orzeczeniach sgdowych, w ktérych co prawda uwzglednia sie
rozsgdne typowe skutki prowadzenia dziatalnosci rolniczej, ale tez potrzebe nienaruszania
praw sasiaddw, zwlaszcza kiedy okolica staje sie coraz bardziej zurbanizowana.

W prawie francuskim nowelizacja z 2024 r. (LOI n® 2024-346 du 15 avril 2024 visant & adapter
le droit de la responsabilité civile aux enjeux actuels;
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000049418434;) doprowadzita do
wprowadzenia specjalnej regulacji do kodeksu cywilnego i modyfikacji rozwigzan
ustawowych, obowigzujgcych juz wczesniej (streszczenie:
https://www .bignonlebray.com/en/abnormal-neighborhood-disturbances-enter-the-civil-
code/). Ponadprzecietnych naruszen (zaktdcen) w relacjach sasiedzkich dotyczy obecnie
art. 1253 francuskiego kodeksu cywilnego, ktory odsyta do art. L. 311-1-1 francuskiego
kodeksu rolnego | rybotéwstwa morskiego. Zgodnie z tg nowg regulacjg wytgczenie
odpowiedzialnosci za zaktdcenia (immisje), ktére wykraczajg poza przecietne zaktdcenia
sgsiedzkie, ma miejsce w sytuacji, w ktdrej dziatalnos$¢ byta prowadzona przed nabyciem
wiasnosci przez sasiada, pod warunkiem, ze jest ona zgodna z prawem oraz kontynuowana
w tych samych warunkach lub w nowych bez zwiekszenia zaktécen. Na skutek tej nowelizacji
art. L. 311-1-1 kodeksu rolnego oraz rybotéwstwa morskiego obecnie stanowi (podobnie),
ze odpowiedzialno$¢ przewidziana w art. 1253 akapit pierwszy kodeksu cywilnego nie jest
ponoszona, gdy ponadprzecietne zakidcenie wynika z dziatalnosci roiniczej, ktéra istniata
przed aktem przeniesienia wtasno$ci lub przyznania uzytkowania nieruchomosci, przy czym
dziatalno$¢ ta musi by¢ zgodna z prawem i kontynuowana na tych samych warunkach.
Ewentualnie nowych, o ile nie powodujg one zwiekszenia nadmiernych zaktécen,
albo wynikajg z dostosowania dziatalnosci do nowych wymagari ustawowych bez istotnej
zmiany ich charakteru lub intensywnosci. Przed nowelizacjg w 2024 r. kwestie te mnigj
szczegbtowo regulowat art. L. 113-8 kodeksu budowlanego i mieszkaniowego, zgodnie
z ktérym szkody wyrzadzone mieszkanncom budynku przez ucigzliwosci wynikajgce
z dziatalnosci m.in. rolniczej (tez przemystowej, rzemiesiniczej, handlowej, turystycznej,
kulturalnej lub lotniczej) nie kreowaly prawa do odszkodowania, jezeli ztozono wniosek
0 pozwolenie na budowe budynku narazonego na te ucigzliwosci lub sporzadzono akt
notarialny sprzedazy lub dzierzawy po zaistnieniu takiej dziatalno$ci, pod warunkiem, ze jest
ona prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawowymi lub wykonawczymi
i byfa kontynuowana na tych samych warunkach
{https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_|c/LEGIARTIO00041563715/2025-01-22).
Powyzsze, podane w uzasadnieniu, przyktady rozwigzan zagranicznych moga z perspektywy
prawnoporéwnawcze] z pewnoscig stuzy¢ uzasadnieniu tezy, ze przedmiotem reguladji
szczegOtowej i doktadniejszej niz ma to miejsce obecnie w prawie polskim mogg by¢
stosunki sgsiedzkie z nieruchomoscig, na ktdrej prowadzona jest dziatalno$¢ rolnicza. Ale
nie musi z nich wynikac teza, ze akurat takie ujecie powinno sta¢ sie treécig prawa polskiego.
Dla uzasadnienia te] ostatniej trzeba by doktadniej wykaza¢, ze podobna jest sytuacja
spoteczno-gospodarcza (Co mozna przyjaé z uwagi na podobne procesy rozrostu miast,
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redukgji liczby gospodarstw rolnych oraz migracji wewnetrznych, skutkujacych stykiem
zamieszkiwania i pracy osob o réznych przyzwyczajeniach, wrazliwosci i oczekiwaniach
wobec funkcjonowania sgsiedztwa).
Z uwagi na podobienstwo zamierzenia legislacyjnego, powyzsze uwagi o charakterze
ogdlnym mozna odnosi¢ tez do kolejnego projektu poselskiego, upublicznionego w
sejmowym wykazie projektow pod data 13 stycznia 2025 r.
(https://orka.sejm.gov.pl/Druki10ka.nsf/Projekty/10-020-332-2025/%file/10-020-332-
2025.pdf). Réwniez ten drugi projekt przewiduje zmiane ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego i ma na celu zapewnienie bezpieczenstwa prowadzenia i rozwoju dziatalno$ci
rolniczej na terenach wiejskich. W jego uzasadnieniu napisano: ,Na terenach wiejskich, gdzie
gfownym celem | przeznaczeniem gruntu jest prowadzenie dziotalnosci rolniczej ocena immisji
powstajgcych w wyniku prowadzenia tej dziatalnosci powinna podlegac innym miarom niz te
obowiqzujqce w normalnych stosunkach sgsiedzkich na terenach przeznaczonych przede
wszystkim pod zabudowe mieszkaniowq jedno lub wielorodzinng. Nie stanowi bowiem
naruszenia prawa wiasnosci nieruchomosci sgsiednich, zgodne
Z prawem | przepisami prawa migejscowego prowadzenie produkcji rolnej. Swoboda prowadzenia
dziatalnosci rolniczej na terenach wiejskich, ktére sq do tego przeznaczone, nie moze stanowic
naruszenia prawa wigsnosci nieruchomosci stanowiqgcych zabudowe mieszkaniowq, zas
przecietna miarqg immisji na terenach przeznaczonych na dziatalnos¢ rolniczq powinny by¢
podwyzszone mierniki i doswiadczenie zyciowe odpowiednio dostosowane przede wszystkim do
przeznaczenia gruntu | wspierania rozwoju obszardw wigjskich w kierunkach do nich
przeznaczonych a wiec zwigzanych z dziatalnosciq rolniczq”.
Poréwnywany drugi projekt zaktada nieco inne rozwigzanie, tj. dodanie do tej ustawy art. 9¢
o brzmieniu:
.1, W stosunku do immisfi powstajgcych w wyniku prowadzenia dziatalnosci rolniczej na
nieruchomosciach  rolnych przeznaczonych w  miejscowym planie  zagospodarowania
przestrzennego na prowadzenie tej dziatalnosci przecietng miare zakidceri dla nieruchomosci
sgsiednich wynikajgcq z tej dziatalnosci nalezy ocenial zgodnie ze spofeczno-gospodarczym
przeznaczeniem nieruchomosci.
2. W przypadku zmiany przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub zmiany stosunkdw  migjscowych dopuszczalne jest prowadzenie
dotychczasowej dziatalnosci rolniczej na nieruchomaosci.
3. Niniejszy przepis ma zastosowanie do wszystkich nieruchomosci rolnych bez ograniczenia, o
ktdrym mowa w art. 1a.".
W tym dodawanym przepisie pominieto, w poréwnaniu z definicjg dodawang w art. 2 pkt 9
ustawy, celne sformutowanie, ze chodzi o zakfocanie korzystania z nieruchomosci
sgsiednich poprzez prowadzenie dziatainosci rolniczej na nieruchomosci, ,do ktérych stosuje
sie inng, podwyzszonq przecietnq miare Zzakidcer!”. Wydaje sie, ze ujecie modwigce o
Podwyzszonej przecietnej mierze zakiocert” trafniej oddaje cel projektodawcy.
Pordwnujgc opiniowany projekt z tg druga inicjatywa poselska, trzeba wskaza¢, ze w nieco
inny sposéb odniesiono sie w niej do stosunkéw sasiedzkich z elementem dziatalnosci
rolniczej. Poprawniejsze konstrukcyjnie, o czym byta mowa wyze], wydaje sie przyjecie
wlasnie optyki podwyZzszenia miary dopuszczalnych zaktécen (immisji), zamiast
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wprowadzania ,ochrony prawnej” emisji. Celnie tez poszerzono zakres przedmiotowy
zastosowania projektowanego przepisu w stosunku do art. 1a ustawy. Wartoscig dodang
jest to, ze projektuje sie dalsze (na ksztaft prawa nabytego) prowadzenie dziatalnosci
rolniczej na nieruchomosci w przypadku zmiany przeznaczenia nieruchomosci w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub zmiany stosunkdw miejscowych.
Ocena tego rozwigzania, w tym kwestia mozliwosci takiego swoistego wywtaszczenia za
stosownym odszkodowaniem, wymyka sie przy tym poza ramy niniejszych uwag.
Natomiast zastrzezenie, podobne do wyrazonego wyzej, rodzi w drugim projekcie
okoliczno$é, ze postulowane zmiany nie dotyczg kodeksu cywilnego, ktérego rozwigzania de
facto maja zosta¢ zmodyfikowane. Dodatkowe zastrzezenia rodzi fakt, ze w projektowanym
przepisie znalazta sie tylko klauzula ogdlna ,spofeczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci”. Pominigto za$ klauzule ogblng ,stosunkdéw miejscowych”, ktdra na tle art. 144
kodeksu cywilnego obecnie pozwala réwniez na elastyczne orzecznictwo, w tym jn casu na
korzys¢ rolnikdw. A ponadto znalazio sie w nim zawezenie do nieruchomosci rolnych
przeznaczonych na prowadzenie tej dziatalnosci rolniczej w miejscowym planie
zagospodarowanie przestrzennego, co stanowi wyjscie poza materie cywilistyczna.

Whnioski koncowe

24, Gtéwnym celem przedmiotowego projektu jest zabezpieczenie prawne mozliwosc
prowadzenia dziatalnosci rolniczej w zmieniajgcej sie sytuacji spoteczno-gospodarczej, w
tym w sytuacji zgtaszania roszczen odszkodowawczych i negatoryjnych przez witascicieli
nieruchomosci sgsiednich. Jako przyktad stanu normatywnego, ktéry planuje sie zmieni¢, w
uzasadnieniu projektu wskazano interpretacje kodeksu cywilnego zawartg w wyroku SA w
todzi z 23 lipca 2024 r. Reakcje na te interpretacje stanowi tez kolejny, drugi projekt
poselski ustawy o zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego z
13 stycznia 2025 r., jak zapowied? sprzed kilku miesiecy (dotychczas nie zrealizowana)
ztozenia ministerialnego projektu ustawy. W uzasadnieniach projektéw pojawia sie w
szczegdinosdcl dazenie do zapewnienia mozliwosci prowadzenia dziatalnosci rolniczej w
sytuacji zmian spoteczno-gospodarczych w ostatnich dekadach, ktére szczegdinie
intensywnie wystepuja w sasiedztwie duzych miast. Ostatnie spostrzezenie jest trafne,
poniewaz kilka miast w Polsce intensywnie sie rozwija, tez terytoriainie. To powoduje po
plerwsze, ze obszar zwartej zabudowy, typowo miejskiej, sie poszerza i wkracza na tereny
podmiejskie i dotychczasowych wsi, w ktérych byta prowadzona dziatalno$¢ rolnicza. Po
drugie, nierzadkie sg sytuacje, w ktérych dotychczasowi mieszkancy miast nabywajg
nieruchomosci na wsi, dokad sie przeprowadzajg i zamieszkujg w zastanym otoczeniu o
charakterze réznigcym sie od dotychczasowego sgsiedztwa. W obu tych sytuacjach rodzg
sie nowe relacje sasiedzkie, a przy tym powstawal mogg nowe kwestie, jak tez spory, z
zakresu prawa sasiedzkiego oraz potrzeba dookreslenia tresci wiasnosci obu sgsiadujgcych
nieruchomosci (w tym np. gospodarstwa rolnego). Jak tez, najbardziej sygnalizowane w
omawianym projekcie, kwestie okreslenia w konkretnym wypadku zakresu dopuszczalnych
immisji posrednich i granic ochrony negatoryjnej, szczegdlnie na styku intensywnej
produkcyjne] dziatalnosci rolniczej oraz zabudowy mieszkalnej.
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W pewnym stopniu, ale nie catkowicie, powstawaniu konfliktéw sgsiedzkich zapobiega
prawo budowlane craz plan zagospodarowania przestrzennego. Uzasadniona jest, zawarta
w uzasadnieniu projektu teza, ze ,zgodnie z obowigzujgcym stanem prawnym nawet
prowadzenie dziatalnosci rolniczej zgodnie z prawem, w tym zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie stanowi bowiem ochrony przed
roszczeniami negatoryjnymi”.

Z orzecznictwa sgdow administracyjnych wynika, ze przy rozpatrywaniu sposobu zabudowy
i charakteru przeznaczenia nieruchomosci brane jest pod uwage przyszte oddziatywanie
wynikajgce z okreslonego korzystania z danej nieruchomosci, jak tez wplyw na przyszte
korzystanie z innych nieruchomosci i relacje sgsiedzkie. Tytutem przykfadu mozna wskazaé
- referowang wyzej - prawng regulacje oraz zatatwianie administracyjnych spraw warunkdéw
zabudowy, w tym zasade kontynuadji funkgji istniejgce] zabudowy, oraz - generalnie -
tworzenie studidw | plandw zagospodarowania przestrzennego.

W doktrynie zauwaza sie jednak, ze orzecznictwo sgddw administracyjnych nie jest jednolite
odnoénie do lokalizowania zabudowy jednorodzinnej wéréd dominujgcej zagrodowej
(tak D. J. Kosciuk, Dom jednorodzinny na wsi - dopuszczalnos¢ lokalizowania zabudowy
Jednorodzinnej i zagrodowej a zasada dobrego sqsiedztwa, ,Samorzqd Terytorialny” 2020/1-2,
s. 90-92). Niezaleznie od tego trzeba stwierdzi¢, ze nawet najlepsze rozwigzania prawa
administracyjnego oraz oparte na nich decyzje i wyroki sagdowe nie sg w stanie zapobiec
w przysztoSci wystgpieniu sytuacji, w ktdre] sporny bedzie zakres sasiedzkich immisji
posrednich pochodzgcych z pobliskiej nieruchomodci wykorzystywanej na cele rolnicze
oraz zrodzi sie w postepowaniu cywilnym potrzeba interpretacji in concreto kodeksowych
postanowien o tresci wkasnos$ci 1 jej ochronie.

Powyzsze okolicznosci, tgcznie z sygnalizowang wyzej kwestia rozumienia strony
w postepowaniu administracyjnym, prowadza do wniosku, ze - mimo zatozen
administracyjnego prawa materialnego i przewidzianej w nim zasady dobrego sgsiedztwa,
uwzglednianych na etapie ogélnego planowania i wydawania indywidualnych decyzji o
zabudowie lub przeznaczeniu - w praktyce bedg zdarzac sig sytuadje, w ktérych nie bedzie
podstaw do wzruszenia decyzji administracyjnej, a konieczne bedzie rozpoznanie sprawy
przez sad cywiny, w tym interpretacji i zastosowania art. 140, 144
jart. 222 8 2 kodeksu cywilnego.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 wrzesnia 2008 r. (Il CSK 169/08) z jednej
strony wyraZznie wskazat, ze ,Decyzja administracyjna okreslajgca sposéb korzystania
z pomieszczeri w budynku znajdujgcym sie na nieruchomosci, z ktérej pochodzq immisje,
nie wytqcza bowiem automatycznie mozliwosci dokonania przez sqd ustaleri i ocen, czy sposéb
korzystania z lokalu przeznaczonego zgodnie z decyzjq administracyjng na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej nie zoktdca korzystania z nieruchomaosci sgsiednich ponad przecietng
miare wynikajgcq z art. 144 k.c”. Jednoczesnie SN podkreslit, ze zabudowa zagrodowa i
zabudowa  mieszkalna  jednorodzinna  stanowig  inny  rodza]  zabudowy
oraz dokonat przegladu orzeczen sgddéw administracyjnych, w ktérych podkreslano, ze
celem przepisdw o ochronie fadu przestrzennego (stanowigcych ograniczenie prawa
wiasnosci nieruchomosci | wolnosci zabudowy) jest powstrzymanie zabudowy, ktéra nie da
sie pogodzi¢ z zabudowg juz istniejgcg oraz ksztattowanie przestrzeni w taki sposéb,
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aby tworzyta harmonijng catos¢. Zauwazono przy tym, ze z - wykluczajgcg zabudowe
jednorodzinng - zabudowag zagrodowsg, a ftym samym z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego moze wigza¢ sie szereg réinego typu ucigzliwodci majacych
charakter immisji (w tym odér i hatasy). Stad na terenach rolnych winna powstawaé
zabudowa zagrodowa, gdzie funkcja mieszkaniowa jest podporzadkowana rolnej funkgji
terenu.

Materia projektu ma duze znaczenie praktyczne wobec zintensyfikowanego obecnie
zjawiska poszerzenia sie terytoridw intensywnej zabudowy wokdt miast i wkraczania na
obszary dotychczas wigjskie, jak tez indywidualne zmiany miejsca zamieszkania, w tym z
miasta na wie$. Ma réwniez znaczenie wynikajgce z zanikania gospodarstw indywidualnych,
ale dalszego (moze nawet intensywniejszego) funkcjonowania duzych gospodarstw rolnych,
produkujgcych na skale przemystowa. Jednak dokonywanie zmian obowigzujgcych ustaw, a
tym bardziej kodeksdw, trzeba zawsze traktowac jako ostatecznos¢. Brak stabilnoéci prawa
Z istoty wywotuje bowiem skutki negatywne, poniewaz nigdy nie da sie przewidzie¢ w petni
skutkow (w przeciwienstwie do zaistniatej juz praktyki stosowania obecnych przepiséw), a
poza tym stanowi obcigzenie dla stron i sagdu. Zachowanie ostroznosci z dokonywaniem
zmian jest w szczegdlnie wskazane w omawiane] sytuacj, w ktérej do zakresu
przedmiotowego projektu odnoszg sie kodeksowe klauzule generalne (treé¢ prawa
wiasnosci i jej ochrona oraz dopuszczalno$¢ oddziatywan sasiedzkich). Ich interpretacja w
orzecznictwie moze doprowadzi¢ do pozgdanego przez projektodawce rezultatu
spoteczno-gospodarczego, jak tez do nalezytego wywazania praw wiasnosci sgsiadujgcych
lub bliskich nieruchomosci.

Nieco przesadzone wydaje sie przy tym twierdzenie w uzasadnieniu projektu, ze zawiera on
przepisy chronigce ,dziedzictwo sensoryczne wsi' (o ile w ogdle mozna konstruowad
koncepcje takiego dziedzictwa w odniesieniu do ograniczonego zakresu przedmiotowego
projektu). W szczegdlnosci z tego wzgledu, ze odnosza sie one do waskiego zakresu emisji
i immisji w stosunkach sgsiedzkich oraz do zakresu zastosowania konstrukgji
cywilistycznych, a nie do jej petnego dziedzictwa wsi. Projekt nie odnosi sie do, innych niz
specyficzne negatywne emisje dzwiekowe i zapachowe, przejawdéw bogactwa wsi,
rozumianej jako pozamiejski obszar i spotecznos¢. Obejmujg one tez np. aspekty przyrody,
niepodzielnie z wsig zwigzanej (a ubogiej w, coraz intensywniej zabudowanych, miastach),
jak duchowe i materialnych aspektéw dziedzictwa kulturowego niezwigzanych z
gospodarstwami rolnymi (np. ochrony, jako waloréw sasiedzkich: lokalnych akcentéw w
architekturze, luZniejszej zabudowy, duzego udziatu zieleni w otoczeniu, lokalnych
zwyczajow, np. dzwiekéw koledowania badZ tradycyjnych procesji, lub zabezpieczenia
funkcjonowania ruchu drogowego o nieucigzliwym charakterze).

28. W obecnym stanie normatywnym o granicy kolizji uprawnienn wiascicieli
poszczegdlnych nieruchomosci decydujg tez - pozostawiajgce pewien, przydatny
w praktyce, zakres swobodne] interpretacji orzecznicze] - zasady wspdtzycia spotecznego
(w tym specyficzne na obszarach, na ktérych prowadzi sie dziatalno$¢ rolnicza) i spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie prawa (w ktérym moze z jednej strony miesci¢ sie prowadzenie
dziatalnosci, np. rolniczej, a z drugiej zamieszkiwanie ludzi). Najistotniejsze dla oceny
projektu Jest rozwigzanie zawarte w art. 144 kodeksu cywilnego i przewidujace, ze whasciciel
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nie musi powstrzymywaé sie od dziatal, ktére co prawda zakidcaja korzystanie z
nieruchomosci sasiednich, ale nie czynig tego ponad przecigtng miare, wynikajacg ze
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci (w tym dziatalnosci rolniczej) i
stosunkdw miejscowych (w tym sytuacji zastanej przez nowych mieszkancéw terendw
wiejskich).

Majgc na wzgledzie powyisze, uzasadnione jest zajecie ogblnego stanowiska wyrazajgcego
zastrzezenie wzgledem bardzo krytycznej oceny obowigzujgcego prawa, ktéra stanowi
giéwne uzasadnienie projektu. Watpliwos¢ budzi to, ze zaprezentowana przez
projektodawce krytyka wynika z uogélnienia negatywnej oceny jednego orzeczenia
sgdowego, tj. wyroku SA w todzi z 23 lipca 2024 r, bez wykazania, ze krytykowana
interpretacja zostata przyjeta w wigkszej liczbie orzeczen (powszechnie). Z tego powodu
przedmiotowa inicjatywa - na obecnym etapie, w ktérym brak jest potwierdzenia zmiany
linii orzeczniczej - musi zostal oceniona jako przedwczesna. Ogélny kierunek
proponowanych zmian bytby warty rozwazenia, o ile by zaczeto dominowad w wiekszej
liczbie wypadkdw orzecznictwo podobne do kwestionowanego przez projektodawce (oraz
inne, wspomniane na wstepnie, podmioty) wyroku. W obecnej chwili trudno taki bieg
wydarzen zakiadac jako pewnik, a przy tym - zreferowane wyzej - rozwigzania kodeksowe
(formuty ogdlne) dajg mozliwos¢ odpowiedniego zabezpieczenia intereséw rolnikéw oraz
dalszego prowadzenia przez nich dziatalnosc, przy wywazeniu ich z interesami
sgsiadujgcych nieruchomosci.

Stad nalezy tez zajac stanowisko, ze dalsze prace legislacyjne bytby uzasadnione w razie
ugruntowania sie niekorzystnego orzecznictwa dla zastanej dziatalnosci - rolniczej.
Nalezatoby je ukierunkowa¢ nie na zmiane ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, ale na
doprecyzowaniu rozwigzart kodeksowych. Na przyktad, wprowadzenie szczegdlnego
rozwigzania dotyczacego miary dopuszczanych zakidceri korzystania z nieruchomosc
sgsiednich. Oraz granic, ktorych brak przekroczenia powoduje, ze w sprawie nie znajda
podstaw zastosowania cywilistyczne Srodki prawne (fj. roszczenie negatoryjne), ktére
wykluczatyby emisje (@ w efekcie - czedcicwo ograniczatyby prowadzenie dziatalnosci
rolniczej). Inspiracjg mogtaby by¢ tres¢, wspomnianego w uzasadnieniu projektu, prawa
francuskiego, w ktérym najpierw jest mowa o braku odpowiedzialnodci za typowe
(normalne) oddziatywanie i ucigzliwosci spowodowane sasiedztwem, a nastepnie o
poszerzeniu wytgczania odpowiedzialnodci w razie intensywniejszego oddziatywania
(immisji), ktére istniaty przed przeniesieniem wiasnosc nieruchomosci sasiadujgce].
Zarazem ogolnie w nich przewidzianc, ze dalsza dziatalno$¢ (co mozna odnosi¢ do
dziatalnosci rolniczej) moze byé kontynuowana w tych samych warunkach lub w nowy
sposadb, ktéry nie powoduje zwiekszenia nadmiernych zaktécen dla sasiedztwa.

29. Jurydyczne zastrzezenie wywotuje proponowana - dla osiggniecia zamierzonego celu
ochrony dziatalnosci rolniczej - konstrukcja poddania ,ochronie prawnej” emisji
z prowadzenia dziatalnodci rolniczej. Wydaje sie, Zze poprawniejsze jest poprzestanie
w dyspozycji projektowanego przepisu na dookresleniu sytuacji braku naruszenia innego
prawa przez dziatalnos¢ rolniczg. Klarowniejsze bytoby opisanie zamierzonego
praktycznego rezultatu z te] perspektywy, ktdra juz jest przyjeta w kodeksie cywilnym.
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Tj. braku - pod okreSlonymi warunkami dodatkowymi - naruszenia praw wiasciciela
nieruchomosci sasiedniej lub bliskiej (a tym samym braku podstaw do zgdania ochrony).
Majgc na wzgledzie formalny aspekt projektu, mozna wyrazi¢ opinie, ze brak jest
uzasadnienia dla techniki legislacyjnej, ktdra polega na projektowaniu zmiany ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego, a nie kodeksu cywilnego. To w kodeksie zawarto regulacje
tresci prawa wiasnosci, dopuszczalnych immisji oraz ochrony negatoryjnej, ktore
modyfikowa¢ ma projektowany przepis.

Stad poprawniejsze wydaje sig projektowanie rozwigzania szczegblnego w ksiedze drugie]
kodeksu cywilnego, w ktére] regulowana jest tres¢ prawa wiasnosci, prawo sasiedzkie (w
tym immisje) oraz ochrona negatoryjna na wzér innych, zawartych w nim rozwigzan
szczegdlnych dotyczacych nieruchomoéci rolnych i dziatalno&ci roiniczej. Miejscem takiego
ewentualnego dodatkowego przepisu doprecyzowujacego relacje sgsiedzkie z zastanym
gospodarstwem rolnym mogtoby by¢ kolejne zdanie art. 144 kodeksu cywilnego, ktéry
reguluje dopuszczalne emisje i immisje. Z uwagi na cywilistyczng materie projektu, w razie
ewentualnych dalszych prac parlamentarnych, warto rozwazy¢ przeprowadzenie
konsultacji z Komisjg Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego (w tym odnosnie do spéjnosci
merytorycznej i terminologicznej z obecnym stanem przepiséw i innymi nowelizacjami).
Powyzsze uwagi o charakterze ogdlnym mozna, z uwagi na podobieristwo zamierzenia
legislacyjnego, odnies¢ tez do innego poselskiego projektu zmiany ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego, umieszczonego w sejmowym wykazie dnia 13 stycznia 2025 r. W razie
dalszej pracy legislacyjnej nad projektem konieczne jest jego tgczne procedowanie z tym
drugim, ztozonym poézniej, projektem poselskim. Jak réwniez fgcznie z ewentualnym
kolejnym projektem, ktérego ztozenie zostato zapowiedziane przez Ministerstwo Rolnictwa.

Podsumowanie

33.

34.

Teza o niezbednosci uchwalenia przedmiotowego projektu (a tym samym - ustanowienia
nowych przepiséw ze skutkiem abstrakcyjnym i generalnym) dla osiggniecia rezultatéw
opisanych w uzasadnieniu nie jest w peni uzasadniona, a przy tym przedwczesna.
Opracowanie nowelizacji zostato wywotane gtdwnie negatywng oceng jednostkowe]
interpretacji orzeczniczej brzmienia obecnych przepiséw, dokonanej w wyroku SA w kodzi
z 23 lipca 2024 r,, a ponadto obawa o podobna, niekorzystng dla rolnikéw interpretacje
prawa w przysztosci. Nie jest jednak pewne, czy ten wyrok zapoczatkuje zasadniczg zmiane
linii orzeczniczej oraz reinterpretacje kodeksowych przepiséw, ktére obowigzuja od dekad
i dotychczas nie rodzity podobnych zastrzezer w praktyce.

Postulowana przez projektodawce, ochrona dziedzictwa wsi oraz nieskrepowanego
dalszego prowadzenia dziatalnosci rolniczej jest mozliwa na podstawie obecnie
obowigzujgcych przepisow. Stuzy¢ temu moze zastosowanie odpowiednich rozwigzan
prawa administracyjnego, w tym ochrona prewencyjna na podstawie planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz przy wydawaniu decyzji dotyczacych zabudowy
i przeznaczenia budynkéw. Skutki zbiezne z zaktadanymi w uzasadnieniu projektu moze
przynie$¢ zastosowanie przepiséw prawa cywilnego (rzeczowego) w obecnym ksztatcie.
W tym, interpretacja kodeksowej regulacji tresci praw wiasnosci, prawa sasiedzkiego
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i zakresu dopuszczalno$ci immisji oraz zakresu ochrony negatoryjnej (tj. zastosowanie
obecnych rozwigzan zawartych art. 140, 144 i art. 222 § 2 kodeksu cywilnego).

35. Nie nalezy ochrony prowadzenia dziatalnosci rolniczej traktowaé absolutnie i zaktadad
bezwarunkowego uprzywilejowania wiasciciela prowadzacego takg dziatalnos¢, bez
wzgledu na zastane prawa wiascicieli nieruchomosci sgsiednich lub pobliskich (w tym
zamieszkujgcych w sasiedztwie, jak tez prowadzgcych dziatalnos¢ rolniczg, podobng lub
inng, albo dziatalnos¢ o innym charakterze wytworczym).

36. Na aprobate zastugujg projektowane rozwigzania w CzeSci wyrazajgcej przestanke
zgodnosci sposobu prowadzenia dziatalnosci rolniczej z prawem publicznym (np. celem
zagwarantowania ochrony érodowiska bgdZ zdrowia publicznego). Réwniez z tego powodu
pozadane jest utrzymanie obecnych rozwigzarh Kodeksowych, ktére postugujg sie
formutami  ogélnymi (w tym dopuszczajg dziatania, ktére zakitécajg korzystanie
z nieruchomosci sgsiednich w mierze przecigtnej, wynikajacej ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych). Obecnie mozliwa jest taka
interpretacja obowigzujgcych przepiséw, w szczegdlnosci art. 144 kodeksu cywilnego, ktéra
pozwala zabezpieczy¢ dotychczasowe prowadzenie dziatalnosci rolniczej i nalezycie
wywazy¢ interesy wiascicieli nieruchomosci sasiadujgcych i bliskich. W tym chroni¢ przed
immisjami dZzwiekowymi lub zapachowymi, ktére wczesniej nie wystepowaty (w ogdle bad?
w danym stopniu), albo sg niezgodne z konkretng normg prawa administracyjnego.

37. Jezeli w trakcie dalszych prac parlamentarnych przewazytoby stanowisko o potrzebie
doprecyzowania prawa sasiedzkiego odnosnie do dziatalnosci rolniczej (a w szczegdblnosci
gospodarstw rodzinnych, ktérych szczegélny status zostat okreslony w art. 23 Konstytucji
RP z 1997 r.), to zakres ingerencja ustawodawcy powinna by¢ jak najwezsza. Na przyktad
polega¢ na zwigztym doprecyzowaniu art. 144 kodeksu cywilnego odnosnie do stosunkéw
sgsiedzkich i uwzglednieniu dziatalnosci rolniczej w zakresie jej dotychczasowe;
intensywnosci, z zastrzezeniem prowadzenia jej zgodnie z wymaganiami prawa
administracyjnego. Celem ochrony dalszego prowadzenia takiej dziatalno$ci, przy
okreélaniu dopuszczalnych immisji uwzgledniania bytaby - poza innymi obecnymi
kryteriami, sytuacja zastana (w szczegdlnosci prowadzenia gospodarstwa rodzinnego). Do
rozwazenia byloby tez ogélniejsze brzmienie, méwigce - jak to ujeto w uzasadnieniu
projektu - o poszanowaniu w stosunkach sasiedzkich wszelkich aspektéw dziedzictwa wsi i
regionu. Nie tylko oddziatywari ucigzliwych, okreslonych w projekcie, ale tez takich, ktére
pozytywnie stanowig sensoryczne dziedzictwo i bogactwo danej okolicy.

38. Wskazane jest tgczne prowadzenie dalszych prac legislacyjnych nad przedmiotowym
projektem oraz nad drugim projektem poselskim (jek tez nad ewentualnym kolejnym
projektem ministerialnym), poniewaz majg one podobng geneze i zbiezne cele.
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