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Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o zmianie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panistwa, ustawy o ksiggach wieczystych i

hipotece oraz ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (przedstawiciel

wnioskodawcow: posel Dorota Niedziela)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992
roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2012 r. poz. 32, ze

zmianami) sporzadza si¢ nastepujgeg opinig:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt ustawy zmierza do znowelizowania nastepujgcych ustaw: (1) z
dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedaZzy nieruchomosci Zasobu
Wiasnoéci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz o zmianie niektérych ustaw’ (zwanej
dalej ,,ustawg o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomodci™), (2) z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiggach wieczystych i hipotece? oraz (3) z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztattowaniu ustroju rolnego’.

W odniesieniu do ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
projekt przewiduje, ze przepisy dotychczasowe znajdg zastosowanie do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej, bedgcego nastgpstwem czynnosci
prawnych podjetych przed dniem wejscia w zycie nowelizowanej ustawy.
Nowelizacja ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece zmierza do podniesienia
maksymalnej dopuszczalnej sumy hipoteki na nieruchomosci rolnej. Zmiana w
zakresie ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego ma na celu okreslenie
powierzchni nieruchomosci - rolnych, do ktéorych ta ustawa nie znajduje
zastosowania (nie wigcej niz 0,3 ha, obecnie ,,0 powierzchni mniejszej niz 0,3
ha”).

Projekt ustawy nie okresla momentu jej wejscia w zycie.

2.Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem ustawy
Kwestie zawarte w przepisach opiniowanego projektu objete sa art. 49 i
nast, Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TfUE) w zakresie, w jakim

1 Dz. U. 22016 1., poz. 585.
2pz.U.z 2016 . poz. 790 i Dz. U. z 2015 1. poz. 218.
3pz.U. z 2012 r. poz. 803, ze zmianami.
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dotyczg swobody przedsigbiorczosci oraz w art. 63 i nast. TfUE w zakresie, w
jakim dotycza swobody przeplywu kapitatu.

Zgodnie z art. 49 TfUE swoboda przedsigbiorczodci obejmuje
podejmowanie i wykonywanie dziatalnosci prowadzonej na wiasny rachunek,
jak réwniez zakladanie i zarzadzanie przedsiebiorstwami (w tym spélkami) na
warunkach okre$lonych przez ustawodawstwo pafstwa przyjmujacego dla
wlasnych obywateli (zasada traktowania narodowego). Zakazane s3
ograniczenia swobedy przedsigbiorczosci obywateli jednego panfstwa
cztonkowskiego na terytorium innych panfstw cztonkowskich. Zakazem tym
objete sg réwniez ograniczenia w tworzeniu agencji, oddziatéw lub filii przez
obywateli danego pafistwa cztonkowskiego na terytorium innych panstw.

W ramach swobody przedsigbiorczosci, oprécz zakazu dyskryminacji
ze wzgledu na pochodzenie, niedopuszczalne sg réwniez ograniczenia
o charakterze niedyskryminujagcym. W wyroku Trybunaiu Sprawiedliwosci UE
(TSUE) w sprawie Gebhard" stwierdzono, iz wszelkie przepisy krajowe mogace
ograniczyé lub czyni¢ mniej atrakcyjnym korzystanie z fundamentalnych
swobéd gwarantowanych traktatem, w tym swobody przedsigbiorczosci,
powinny by¢ stosowane W sposéb niedyskryminujgcy, musza by¢
usprawiedliwione ~wymogami imperatywnymi w interesie publicznym
(ogélnym), musza by¢ odpowiednie do realizacji zamierzonego celu i nie mogg
wykraczaé poza to, co jest niezbedne do jego osiggniecia.

Regulacje dotyczace zasady swobody przeplywu kapitatu okreslono w art.
63-66 TfUE. Odnoszac sie do tej swobody nalezy réwniez uwzgledni¢ przepisy
dyrektywy Rady nr 88/361/EWG z dnia 24 czerwca 1988 r. w sprawie
wykonania art. 67 Traktatu (Dz. Urz. UE L 178 z 8.7.1988, s. 5; Dz. Urz. UE
Polskie wydanie specjalne: Rozdziat 10, Tom 1, s. 10; dalej: dyrektywa
88/361/EWG). Wprawdzie art. 67 TEWG zostal uchylony przez Traktat
Amsterdamski, niemniej jednak, poniewaz traktaty nie definiujg pojegcia
przeptywu kapitatu, TSUE uznaje, ze dyrektywa 88/361/EWG: stanowi istotny
instrument wyjasniajacy znaczenie tego pojecia’. W zataczniku do dyrektywy
okres§lono rodzaje przeptywow kapitatu, przy czym katalog ten nie ma
charakteru zamknietego. W pkt II zatacznika (inwestycje w nieruchomosci) do
traktatowej kategorii kapitatu zaliczono m.in. inwestycje w nieruchomosci na
terytorium danego panstwa dokonywane przez nierezydentéw. Zgodnie z
wyjasnieniem poje¢ zawartym we wskazanym zalgczniku, kategoria ta obejmuje
zakup budynkéw i gruntéw oraz wznoszenie budowli przez osoby prywatne w
celu osiagania zysku albo na uzytek wiasny. Nalezy do niej réwniez prawo
uzytkowania, stuzebnosci gruntowej oraz prawa budowlane. Zgodnie z art. 63
TfUE zakazane sa wszelkie ograniczenia w przeplywie kapitalu migdzy

4 Wyrok z dnia 30 listopada 1995 r. w sprawie C-55/94 Gebhard, ECLI:EU:C:1995:411.
5 Wyrok z dnia 26 kwietnia 2012 r. w sprawach polaczonych od C-578/10 do C-580/10
Staatssecretaris van Financién, pkt 28, ECLLEU:C:2012:246.
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panstwami czlonkowskimi oraz migdzy panstwami czlonkowskimi a pafistwami
trzecimi.

Analogicznie do swobody przedsiebiorczoéci, aby przepisy krajowe
utrudniajace korzystanie ze swobody przeptywu kapitalu byly zgodne z TfUE,
musza shuzyé osiggnieciu celu lezacego W interesie ogélnym, a takze by¢
wiasciwe dla zapewnienia realizacji tego celu i nie vgykraczaé poza zakres
konieczny do jego osiagniecia (zasada proporcjonalnosci) .

3. Analiza przepiséw projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Projektowane regulacje mogg stanowic ograniczenie swobody
przedsigbiorczo$ci oraz swobody przeptywu kapitatu w zakresie, w jakim
okreslajg maksymalng wysokos¢ sumy hipoteki udzielonej na nieruchomosci
rolnej zabezpieczajacej splate kredytu (zmieniany art. 68 ust. 2a uk.w.h.).
Przepisy te mogg zniechgcaé osoby niebedace rezydentami do dokonania
inwestycji z wykorzystaniem kredytu w zakresie nieruchomos$ci w Polsce, jak
réwniez ograniczaé mozliwos¢ prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej przez
takie podmioty.

Jak juz wspomniano w pkt 2 niniejszej opinii stwierdzenie, ze
wspomniany wymoég utrudnia wykonywanie swobdd rynku wewngetrznego UE,
nie rozstrzyga o jego niedopuszczalnosci. Proponowane regulacje zmierzajg do
zapewnienia kredytobiorcom ochrony przed nadmiernym zadluzeniem.
Jednoczeénie umozliwiajg ustanowienie wyzszego zabezpieczenia hipotecznego,
a tym samym uzyskanie wyzszej kwoty kredytu w celu dokonania inwestycji
zwigzanej z nieruchomoscig. Tym samym projekt zmierza do ztagodzenia
przedmiotowego ograniczenia swobod traktatowych w poréwnaniu do
obowigzujgcego  stanu  prawnego,  przy jednoczesnym  zapewnieniu
kredytobiorcom ochrony. Dokonujac analizy zgodnosci proponowanych
regulacji z zasadg proporcjonalnosci nalezy podkre§lié, ze panstwa
cztonkowskie dysponujg marginesem uznania, ktory wigze si¢ z koniecznoscia
pogodzenia kolidujacych ze soba wartoéci (w tym przypadku: ochrony
kredytobiorcéw z jednej strony i zagwarantowania swobdd rynku wewnetrznego
— z drugiej). Wobec powyZszego mozna uznaé, ze proponowane rozwigzanie
miedci sie w granicach uznania przyshugujacego panstwom czlonkowskim, a
wiec jest zgodne z zasadg proporcjonalnosci.

Nalezy stwierdzié, ze badany przepis speinia przestanki wskazane w
orzecznictwie TSUE, w zwiazku z tym nie narusza art. 49 TfUE (swoboda
przedsiebiorczosci) oraz art. 63 TIUE (swoboda przeptywu kapitatu).

6 Wyrok z dnia 16 grudnia 2010 r. w sprawie C-89/09 Komisja p. Republice Francuskiej,
pkt 44, ECLI:EU:C:2010:772, wyrok z dnia 10 listopada 2011 r. w sprawie-C-212/09 Komisja
p. Republice Portugalskiej, pkt 48, ECLI:EU:C:2011:717, wyrok z dnia 13 maja 2003 r. w
sprawie C-98/01 Komisja p. Zjednoczonemu Krolestwu Wielkiej Brytanii i Irlandii Pétnocnej,
pkt. 42-43, 47, ECLI:EU:C:2003:273.



4. Konkluzja
Przedmiot poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o wstrzymaniu

sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ustawy o
ksiggach wieczystych i hipotece oraz ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie

narusza prawa Unii Europejskiej.

Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

S Lomersints

Michat Warcinski
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Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o Zmianie
ustawy o Zmianie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ustawy o ksi¢gach wieczystych i
hipotece oraz ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (przedstawiciel
whioskodawcow: posel Dorota Niedziela) jest projektem ustawy
wykonujgcej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 952 regulaminu
Sejmu

Projekt ustawy zmierza do znowelizowania nastepujacych ustaw: (1) z
dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Whasnoéci Rolnej Skarbu Pafstwa oraz o zmianie niektérych ustaw' (zwana
dalej ,,ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomoéci®), (2) z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiegach wieczystych i hipotece” oraz (3) z dnia 11 kwietnia 2003 1. o

ksztaltowaniu ustroju rolnego’.
Projekt nie zawiera przepisow majacych na celu wykonanie prawa Unii

Europejskiej. Projekt nie jest projektem ustawy wykonujagcej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu.

Dyrektor Biura Analiz Sejmowych
S frenshy

Michal Warcinski
1Dz U. 22016 1., poz. 585.
2Dz.U.z 2016 r. poz. 790 i Dz. U. z 2015 r. poz. 218.
3 Dz.U. z 2012 r. poz. 803, ze zmianami.
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